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1 Einleitung
1.1 Motivation und Zielstellung
Der tatsächliche Erfolg einer Immobilieninvestition wird maßgeblich von der zukünftigen
Entwicklung des wirtschaftlichen Umfeldes bestimmt. Im Rahmen einer Immobilienin-
vestition sind für Investoren z. B. die zukünftigen Mieteinnahmen oder die allgemeine
Wertentwicklung der Immobilie entscheidend. Da jedoch Entscheidungen in der Immobi-
lienwirtschaft langfristiger Natur sind, kommt der Zukunftsorientiertheit und des damit
verbundenen Risikos eine große Bedeutung zu.12
Aufgrund der immer komplexer werdenden Entscheidungsprozesse in der Immobilienwirt-
schaft und den damit verbundenen höheren Unsicherheiten sind Entscheider auf Progno-
sen angewiesen. Prognoseverfahren versuchen im Ergebnis das Risiko einer Entscheidung
zu reduzieren bzw. zu minimieren und stellen somit für den Entscheider eine grundlegende
Basis hinsichtlich möglicher Alternativen oder aber auch Eintrittswahrscheinlichkeiten dar.
Als Interessenten und Anwender von Prognoseergebnissen können u. a. folgende Gruppen
genannt werden (vgl. Abbildung 1.1):
• Sachverständige:
Nach § 2 Satz 2 ImmoWertV sind künftige Entwicklungen bei der Verkehrswerter-
mittlung zu berücksichtigen, wenn sie aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichen-
der Sicherheit zu erwarten sind. Bei jeder Grundstückswertermittlung sind Sach-
verständige somit verpflichtet sich im Hinblick auf die wahrscheinlichste Nachfolge-
nutzung zu äußern.13 Neben dem Grundstückszustand bzw. den Grundstücksmerk-
malen14 sind hierbei insbesondere auch die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem
Grundstücksmarkt, wie beispielsweise die allgemeine Wirtschaftslage und die wirt-
schaftliche und demografische Entwicklung des Gebietes, zu berücksichtigen.15 Auch
die Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer16 oder die Ermittlung der
marktüblich (nachhaltig) erzielbaren Erträge stellt für den Sachverständigen eine
Prognoseaufgabe dar.
12Vgl. Maier, K. M. (2007), S. 5.
13Vgl. Reuter, F. (2011), S. 1- 8.
14Vgl. § 4 Abs. 2 ImmoWertV und § 6 ImmoWertV.
15Vgl. § 3 Abs. 2 ImmoWertV und Sprengnetter, H.-O.; Kierig, J. (2010), S. 38.




Banken benötigen Prognoseverfahren und -ergebnisse zur Risikoabschätzung im Rah-
men der Kreditvergabe und der Beleihungswertermittlung. So werden beispielsweise
Kredite hinsichtlich ihrer Ausfallwahrscheinlichkeit beurteilt. Auch im Rahmen der
Beleihungswertermittlung sind z. B. Minderungen in den Wertansätzen zu berück-
sichtigen, die zukünftig zu erwarten sind, wobei hingegen künftige Wertsteigerungen
keine Berücksichtigung finden dürfen.17
• Projektentwickler:
Der Erfolg einer Projektentwicklung, wie z. B. die geplante Neuerrichtung eines Ein-
kaufszentrums, ist maßgeblich von der Güte der Prognose von zukünftigen Mieten
und Renditen abhängig. Die Ergebnisse sind darüber hinaus relevant für die richti-
ge Standortwahl bzw. für die Entscheidung, ob ein Projekt überhaupt durchgeführt
werden soll. Auch bezüglich des richtigen „Timings“18 ist die Analyse des Immobili-
enmarktes notwendig, da es aufgrund der langen Herstellungsdauer der Immobilie i.
d. R. sinnvoll ist, antizyklisch mit dem Projekt zu beginnen.19
• Asset Manager/Portfoliomanager:
Auch Asset Manager und Portfoliomanager benötigen Prognosen zur Anlage- und
Vermögensdisposition. Im Rahmen des Asset Managements und Portfoliomanage-
ments20 werden Anlageportfolios (z. B. Immobilien, Aktien) unter Beachtung von
Risiko und Rendite gesteuert. Hierzu sind die derzeitige und zukünftige Marktlage
des Standortes sowie die wirtschaftliche und finanzielle Situation und die Nutzeran-
forderungen an die Immobilie zu berücksichtigen.21
• Anleger, Investoren, Unternehmen:
Um Fehlinvestitionen zu vermeiden und um Immobilienmarktrisiken22 zu reduzieren,
sollte vor jeder Immobilieninvestition23 eine qualitative und quantitative Analyse der
Inputgrößen (z. B. Mieteinnahmen, Wohnungsangebot) durchgeführt werden. Für
diese Analyse, die beispielsweise im Rahmen einer Due Diligence-Prüfung erfolgen
17Vgl. Loy, A. et al. (2011), S. 180.
18Beginn der Projektentwicklung.
19Vgl. Alda, W.; Hirschner, J. (2009), S. 54.
20Das Portfoliomanagement ist dem Asset Management übergeordnet. Beim Portfoliomanagement werden
die Immobilienbestände nach Portfoliokriterien optimiert, wohingegen beim Asset Management die
Wertsteigerung der Immobilie und die Optimierung der laufenden Erträge im Vordergrund stehen - vgl.
Brauer, K.-U. (2009b), S. 664 f.
21Vgl. Brauer, K.-U. (2009b), S. 669 f.
22Immobilienmarktrisiken können in qualitative und quantitative Risiken eingeteilt werden. Zu den quali-
tativen Risiken zählen z. B. Managementqualitäten, politische Entscheidungen oder die Gesetzgebung.
Quantitative Risiken beinhalten hingegen z. B. die Mieterbonität, den Gebäudezustand oder das Bran-
chenrisiko.
23Als Investition kann die zielgerichtete Umwandlung von Eigenkapital oder Fremdkapital in Sachgüter,
Finanzvermögen oder immaterielle Wirtschaftsgüter verstanden werden. Eine Investition kann hierbei
durch einen Zahlungsstrom, welcher mit einer Auszahlung beginnt und durch Ein- und Auszahlungen





Der klassische mikroökonomische Ansatz unterstellt, dass Angebot und Nachfrage den
Preis und damit auch die Wertentwicklung von Immobilien bestimmen. So führt beispiels-
weise eine Einkommenssteigerung zu einer Nachfragesteigerung und diese wiederum zu
gleichbleibenden oder steigenden Preisen. Weiterhin wird unterstellt, dass die Märkte ef-
fizient sind und alle Marktteilnehmer rational handeln. Die Realität hat jedoch gezeigt,
dass Menschen nicht rational handeln und dass Kaufpreise nicht allein durch makroöko-
nomische Fundamentaldaten erklärt werden können. Vielmehr werden sie ebenso von Er-
wartungen und Spekulationen der Marktteilnehmer beeinflusst, die sich oftmals unsicher
hinsichtlich ihrer Präferenzen und hinsichtlich der Bewertung und Gewichtung einzelner
Kriterien sind.27 Weiterhin unterliegen Menschen sog. kognitiven Verzerrungen, die sie
anfällig für Fehlurteile und Fehlhandlungen machen.28
Da die wirtschaftliche Entwicklung und der Immobilienzyklus auch von den Erwartungen
und Einstellungen der Marktteilnehmer abhängen und mathematisch-statistische Progno-
severfahren diese Komponente nur unzureichend abbilden können, soll die nachfolgen-
de Arbeit einen Beitrag zur Erforschung der Expertenbefragung als Prognoseinstrument
darstellen. Ein weiterer Grund besteht darin, dass in der bisher verö entlichten Fachli-
teratur der Expertenbefragung als Prognoseverfahren nur eine geringe oder gar keine
Bedeutung beigemessen wurde.29 Ziel ist es herauszustellen, ob und unter welchen
Voraussetzungen und Bedingungen Expertenbefragungen zur Prognose von
Immobilienwerten geeignet sind und ob die Kombination der Ergebnisse der
Expertenbefragungen mit den Ergebnissen mathematisch-statistischer Progno-
severfahren eine Erhöhung der Prognosegenauigkeit ermöglicht. Hierzu wird die
zukünftige Entwicklung verschiedener Immobilienwerte für 2 bis 3 Jahre und für 5 Jahre
durch Expertenumfragen und mit Hilfe ausgewählter mathematisch-statistischer Progno-
severfahren prognostiziert. Um die Güte der Expertenschätzungen beurteilen zu können,
werden die Prognoseergebnisse mit der tatsächlichen Entwicklung und mit den Ergebnis-
sen der mathematisch-statistischen Prognoseverfahren verglichen. In einer abschließenden
Gegenüberstellung sollen Aussagen darüber getro en werden, ob Expertenbefragungen
für Prognosezwecke geeignet sind. Ein besonderer Schwerpunkt liegt dabei auch auf psy-
chologischen Aspekten bzw. endogenen und exogenen Einflussgrößen, welche sich auf das
Antwortverhalten der Experten auswirken können. Ziel ist es deshalb weiterhin, eine Hand-
lungsempfehlung für die Durchführung von Expertenbefragungen - speziell für die Abgabe
von mehrjährigen Trends und auch für Zwecke der Verkehrswertermittlung - zu geben.
1.2 Methodisches Vorgehen und Aufbau der Arbeit
Die vorliegende Arbeit ist in sieben Kapitel gegliedert (vgl. Abbildung 1.2). Das zweite
Kapitel umfasst allgemeine und definitorische Grundlagen. Hier werden zum einen die
27Vgl. hierzu Case, K. E.; Shiller, R. J.: A. (1994).
28Vgl. Smith, S. J. (2011), p. 257 und Simonsohn, U.; Loewenstein, G. (2006).
29Vgl. hierzu ausführlich Kapitel 1.3.
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Besonderheiten des Immobilienmarktes sowie die zur Verfügung stehenden Datenquellen
kurz dargestellt und zum anderen aber auch Begri e definiert, die für die nachfolgenden
Ausführungen bedeutsam sind.
Im Rahmen des dritten Kapitels werden einerseits übliche qualitative und quantitative
Prognoseverfahren aufgezeigt und erläutert und andererseits aber auch Gütemaße und
Validierungsmöglichkeiten von Prognoseergebnissen vorgestellt. Das Kapitel schließt mit
einem Zwischenfazit, welches eine Gegenüberstellung aller Prognoseverfahren enthält und
die Eignung der Verfahren für die Prognose in der Immobilienwirtschaft beurteilt.
Da der Schwerpunkt dieser Arbeit auf der Expertenbefragung als Prognoseinstrument
liegt, wird diese in einem gesondertem vierten Kapitel ausführlich betrachtet. Ziel ist es,
neben den Aspekten der Umfragendurchführung und der Klassifizierung von Befragun-
gen, auch psychologische Grundlagen, wie beispielsweise die menschliche Urteilsfindung
oder Fehlerquellen, die durch kognitive Verzerrungen entstehen können, darzustellen. Die-
se Grundlagen werden vor allem im Hinblick auf die empirischen Untersuchungen benö-
tigt, um zum einen Fehler in der Umfragendurchführung zu vermeiden und zum anderen
aber auch die Ergebnisse der Expertenbefragungen richtig beurteilen zu können. Auch
dieses Kapitel endet mit einem Zwischenfazit, welches die Expertenbefragung von den
mathematisch-statistischen Prognoseverfahren abgrenzt.
Im fünften Kapitel erfolgt eine empirische Analyse für zwei Untersuchungsgebiete. Hierzu
werden zum einen die sächsische Landeshauptstadt Dresden und zum anderen das Land
Rheinland-Pfalz ausgewählt. Auf der Grundlage von mehreren Expertenbefragungen
und unter Hinzuziehung von zwei mathematisch-statistischen Prognoseverfahren werden
für zwei Prognosezeiträume Immobilienwerte prognostiziert und ihre Genauigkeit unter-
sucht. Auch Kombinationen der Ergebnisse der Expertenbefragung mit den Ergebnissen
der mathematisch-statistischen Prognoseverfahren werden betrachtet. Weiterhin erfolgt
eine Analyse von exogenen und endogenen Einflussfaktoren, die sich auf das Antwortver-
halten der Experten auswirken können. Dadurch soll im Anschluss ermöglicht werden,
eine Empfehlung für die Durchführung von Expertenumfragen zu geben. Außerdem wird
eine Genauigkeitsbetrachtung vorgenommen, um Aussagen zu der Mindestanzahl von Ex-
perten für entsprechende Befragungen tre en zu können.
Das sechste Kapitel enthält eine Gegenüberstellung der Ergebnisse der Expertenbefragun-
gen mit den Ergebnissen der mathematisch-statistischen Prognoseverfahren. Hier erfolgt
eine Beurteilung der Ergebnisse anhand von Gütekriterien.
Das letzte und siebte Kapitel beinhaltet die Schlussbetrachtung. Hier werden die einzelnen





wonnen, so dass diese Thematik auch in vielen Untersuchungen Eingang fand. Grundlage
bilden hierbei jedoch hauptsächlich mathematisch-statistische Prognoseverfahren.
Die Untersuchungen von Rehring & Sebastian (2012) basieren auf Vektorautoregressio-
nen. Sie stellen die Prognostizierbarkeit der Gesamtrendite für direkte und indirekte Ge-
werbeimmobilieninvestitionen im Vereinigten Königreich und den USA dar. Im Ergebnis
stellen sie fest, dass die Prognostizierbarkeit von Renditen vom jeweiligen Anlagehori-
zont abhängt und dass die Genauigkeit sinkt, je länger der Betrachtungszeitraum gewählt
wird.30
Blecken & Holthaus-Sellheier (2011) ziehen zur mittelfristigen Prognose des Düsseldor-
fer Büroimmobilienmarkts ein ökonometrisches Modell heran. Hierzu entwickeln sie ver-
schiedene Prognosegleichungen und setzen das Prognosemodell aus den Gleichungen des
Flächenumsatzes, des Zusatzflächenbedarfs, der Fertigstellungen, des Abrisses und der
rechnerischen Bestands- und Bewegungsdatenfortschreibung zusammen. Grundlage hier-
für bilden der Büroflächenbestand, die Anzahl der Bürobeschäftigten und der Leerstand.
Im Ergebnis dessen, soll das Modell weiter in der Praxis untersucht und fortgeschrieben
werden. Eine Übertragung auf andere Städte ist aus Sicht der Autoren ebenfalls möglich.31
Irle (2010) erarbeitet in seiner Untersuchung ein Prognosemodell zur Identifikation von
Preisblasen in Wohnimmobilienmärkten für die USA, Deutschland und das Vereinigte Kö-
nigreich. Hierzu zieht er verschiedene Fundamentaldaten (z. B. BIP, Leitzins, Inflation,
Anzahl der Beschäftigten) heran und prüft diese auf Korrelation mit dem jeweiligen Haus-
preisindex. Um daraus eine Prognose ableiten zu können, müssen die Indikatoren nicht
nur mit dem Hauspreisindex korreliert sein, sondern diesem auch zeitlich vorlaufen. Er
stellt fest, dass die Anzahl der Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen sowie das
Volumen der Kreditneuvergabe als vorlaufende Indikatoren geeignet sind. Diese finden
sodann Eingang in ein ökonometrisches Modell, welches die Prognose des Hauspreisindex
ermöglicht. Eine Schwäche des Modells sieht er darin begründet, dass sich Extremwerte
durch die autoregressive Komponente in das nächste Jahr fortpflanzen und auch für die
Identifikation von Wendepunkten sollte das Modell nicht herangezogen werden.32
Krug (2010) führt Untersuchungen zur Verwendung von neuronalen Netzen zur Prognose
des Cashflows (Spitzenmiete) von Büroimmobilien durch. Hierzu werden die Spitzenmiete
als abhängige Variable und die Leerstandsrate, die Anzahl der Bürobeschäftigten und der
Verbraucherpreisindex als unabhängige Variablen in das Prognosemodell aufgenommen.
Aussagen über die Güte des Modells und inwieweit dieses bessere Ergebnisse als z. B. das
ARIMA-Verfahren liefert, konnten im Rahmen seiner Arbeit nicht getro en werden.33
Späth & Tautschnig (2010) versuchen mit Hilfe von Simulationen das Mietverhalten zu
prognostizieren. Hierzu erarbeiten sie zunächst Kennzahlen, die das Mietverhalten be-
30Vgl. Rehring, C.; Sebastian, S. (2012), S. 78.
31Vgl. Blecken, U.; Holthaus-Sellheier (2011a), U., S. 30 - 39; Blecken, U.; Holthaus-Sellheier (2011b), S.
156 - 163.
32Vgl. Irle, M. (2010), S. 212 - 262.
33Vgl. Krug, M. (2010).
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schreiben. In einem weiteren Punkt untersuchen sie verschiedene Varianten der Prognose,
in dem sie deterministische Simulationen und Monte-Carlo-Simulationen mit unabhängi-
gen und abhängigen Zufallsgrößen heranziehen. Im Ergebnis dessen empfehlen sie, einen
stochastischen Ansatz zu wählen, wenn über das Mietverhalten nichts bekannt ist. Liegen
hingegen historische Datenreihen vor, so sollten diese in die Simulation einfließen.34
Pietsch (2009) befasst sich in ihrer Untersuchung mit der Prognose des Büroflächenbestan-
des. Hierzu prognostiziert sie für drei Jahre die zukünftige Entwicklung der Büroflächen in
München und Frankfurt am Main. Für das ökonometrische Modell zieht sie die fertiggestell-
ten Büroflächen, den Büroflächenbestand, die Baugenehmigungen und die Leerstandsrate
heran.35 Im Endergebnis stellt sie fest, dass das Modell für eine mittelfristige Prognose
geeignet ist.36
Spies (2009) untersucht die Möglichkeit, Büromieten mit Hilfe von ökonometrischen Mo-
dellen zu prognostizieren. Er vertritt in diesem Zusammenhang die Annahme, dass eine
Prognose in einem definierten Untersuchungsrahmen prinzipiell möglich ist und bessere
Ergebnisse liefert als ein unterstellter Random-Walk-Prozess. Als Untersuchungsgebiete
wählt er die vier Büromärkte von Frankfurt, Hamburg, München und Düsseldorf. Zur Auf-
stellung seines ökonometrischen Modells werden verschiedene volkswirtschaftliche Varia-
blen (z. B. BIP, Inflation), Beschäftigungskennzahlen (z. B. Anzahl der Bürobeschäftigten,
Anzahl der Arbeitslosen), Angebotsvariablen (z.B. Anzahl der Fertigstellungen von Bü-
roräumen, Leerstand) und die Spitzenmiete herangezogen.37 Mit Hilfe einer Kreuz- und
Kreuzkorrelationsanalyse können die Indikatoren identifiziert werden, die sich zur Auf-
stellung eines ökonometrischen Modells eignen. Hierzu zählen in seiner Untersuchung die
Entwicklung der Bürobeschäftigten, die Baukosten und die Zinsentwicklung. Im Endergeb-
nis stellt er fest, dass die Prognose von Büromieten mit ökonometrischen Modellen kurz-
und mittelfristig möglich ist, sich der Einsatz für langfristige Prognosen jedoch als schwie-
rig erweist. Er empfiehlt mehrere Modelle zu kombinieren und in eine Gesamtprognose zu
überführen.
Füss (2007) setzt zur kurzfristigen Prognose der Immobilienpreise (Total-Return-Indizes)
für die USA und Großbritannien univariate ARIMA-Modelle ein. Er sieht den Vorteil von
zeitreihenanalysierenden Prognoseverfahren darin begründet, dass konsistente volkswirt-
schaftliche Daten nicht zeitnah zur Verfügung stehen. Im Ergebnis seiner Untersuchung
stellt er fest, dass das geschätzte ARIMA-Modell für kurzfristige Prognose und zur Auf-
deckung von Wendepunkten oder Megatrends geeignet ist.38
Holzmann (2007) versucht, den Einfluss von Erwartungen auf den Immobilienzyklus durch
Anwendung des umfragenbasierten Konjunkturindikatorenansatzes zu prognostizieren. Er
erstellt einen Ansatz für einen Real Estate Confidence Indicator zur kurzfristigen Konjunk-
turprognose für den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt. Hierzu wurde ein entsprechen-
34Vgl. Späth, R.; Tautschnig, A. (2010), S. 43 -59.
35Vgl. Pietsch, K. (2009), S. 101 f.
36Vgl. Pietsch, K. (2009), S. 96.
37Vgl. Spies, F. F. (2009), S. 123.
38Vgl. Füss, R. (2007), S. 21 - 38.
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der Fragebogen zur Befragung von Marktteilnehmern erarbeitet. Seine Ergebnisse sind
theoretischer Natur und eine praktische Funktionsfähigkeit wurde nicht getestet.39
Ludwig, H. (2005) stellt in seinen Untersuchungen zur Prognose von Gewerbemieten fest,
dass kaum brauchbare Mietprognosen für Gewerbeimmobilien vorhanden sind und hierfür
ein dringender Bedarf besteht. Er führt weiter hierzu aus, dass die Erstellung einer Miet-
prognose von der Qualität der Eingangsdaten und der Prognoseverfahren abhängig ist. Da
die Datenqualität regionale Unterschiede aufweist, sind verschiedene spezifische Progno-
semodelle zu erstellen. Im Ergebnis seiner Untersuchungen konnte er drei ökonometrische
Prognosemodelle ableiten und erfolgreich in der Praxis anwenden.40
Alkhatib & Weitkamp (2012) befassen sich in ihren Untersuchungen zwar nicht mit der
Prognose von Immobilienwerten, sie versuchen jedoch Expertenwissen mit Hilfe eines
Bayesschen Ansatzes in die Regressionsanalyse zu integrieren, wenn diese im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens in der Immobilienbewertung Anwendung findet. Hierzu wird das
Expertenwissen, welches in Form von Gutachten vorliegt, als a priori Information model-
liert und mit Kau ällen, die in Form einer Likelihood-Funktion in das mathematische
Modell einfließen, zusammengeführt.41
Zusammenfassend kann angemerkt werden, dass sich eine Vielzahl der Untersuchungen
auf den Gewerbemarkt bezieht und vielfach ökonometrische Prognosemodelle Anwendung
finden. Die Expertenbefragung als Prognoseverfahren wurde in keiner Untersuchung aus-
führlich betrachtet.
39Vgl. Holzmann, C. (2006).
40Vgl. Ludwig, H. (2005), S. 166 - 171.
41Vgl. Alkhatib, H.; Weitkamp, A. (2012), S. 93 - 114.
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Grundlagen
2.1 Besonderheiten des Immobilienmarktes
Der Immobilienmarkt ist der Ort, auf welchem Angebot und Nachfrage zusammentre en
und den Marktpreis bestimmen.42 Im Unterschied zum wirtschaftswissenschaftlichen voll-
kommenen Markt weist der Immobilienmarkt einige Besonderheiten auf. Aufgrund der
Heterogenität der angebotenen Güter, eine mit der langen Herstellungsdauer43 von Im-
mobilien verbundene geringe Angebotselastizität, eine nur teilweise und sektorale Markt-
transparenz sowie eine begrenzte Anzahl von Anbietern und Nachfragern führen dazu,
dass der Immobilienmarkt nur als unvollkommener Markt mit unvollständiger Konkur-
renz angesehen werden kann. Der Immobilienmarkt setzt sich vorrangig, bedingt durch die
Heterogenität der angebotenen Güter und der Standortgebundenheit der Immobilie, aus
mehreren Teilmärkten zusammen, die wiederum hinsichtlich verschiedener Betrachtungs-
merkmale unterteilt werden können. Bezüglich der Nutzungsart können zum Beispiel der
Wohnimmobilienmarkt, der Gewerbeimmobilienmarkt und der Sonderimmobilienmarkt
unterschieden werden.44 Auf dem Immobilieninvestmentmarkt werden hingegen Immobi-
lien als Kapitalanlage oder zur gewerblichen Eigennutzung gehandelt, mit dem Ziel, an
den Erträgen oder einer Wertsteigerung zu partizipieren.45
Der Immobilienmarkt und auch die Immobilie an sich weisen einige Besonderheiten auf.
Durch die Standortgebundenheit sind auch Angebot und Nachfrage räumlich begrenzt,
so dass lokale und sektorale Teilmärkte entstehen. Weiterhin können Immobilien als sehr
heterogen in Bezug z. B. auf die Ausstattung oder die Nutzung angesehen werden. Eine
Vergleichbarkeit, Substituierbarkeit oder Drittverwendungsfähigkeit ist dadurch stark ein-
grenzt. Eine weitere Besonderheit ergibt sich daraus, dass mit einer Immobilieninvestition
auch immer ein hoher Kapitalbedarf und hohe Transaktionskosten verbunden sind. Die
lange Herstellungs- und Lebensdauer führt dazu, dass das Angebot unelastisch bzw. stark
verzögert auf eine Nachfrageänderung reagiert. Diese Eigenschaften sind verantwortlich
dafür, dass Daten nur schwer erhoben werden können und zu einer Intransparenz und zu
42Vgl. Brauer, K.-U. (2009a), S. 9.
43Sog. „Timelags“.
44Vgl. Brauer, K.-U. (2009a), S. 14.
45Vgl. Vornholz, G. (2014), S. 12.
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Unsicherheiten auf dem Immobilienmarkt führen.46 Hierbei ist eine Investition in Immo-
bilien auch immer mit einem hohen und langfristigen Kapitaleinsatz verbunden, so dass
Fehlentscheidungen gravierende Auswirkungen annehmen können. Deshalb besteht eine
große Relevanz hinsichtlich Transparenz und Informationsbescha ung, um Trends und
Entwicklungen quantitativ und qualitativ erfassen zu können.47
Dadurch, dass der Immobiliensektor eine Vielzahl von Verbindungen zu anderen gesamt-
wirtschaftlichen Bereichen (z. B. Kapitalmarkt) aufweist, können Immobilienkrisen ausge-
löst werden. Das jüngste Beispiel hierfür stellt die Finanzmarktkrise dar. Auslöser war die
Immobilienkrise in den USA, welche auch zu einer Banken- und Staatsschuldenkrise führte.
Die Senkung des US-Leitzinses auf ein sehr niedriges Niveau und die starke Erhöhung der
Liquidität des Geldmarktes sowie die Erwartung immer weiter steigender Immobilienprei-
se waren die Gründe dafür, dass immer mehr Haushalte in Immobilien investierten. Das
führte wiederum zu einer starken Erhöhung der Verbriefungen (sog. Mortgage Backed Se-
curities). Ziel war es, die Kreditanzahl zu erhöhen und gleichzeitig das Risiko zu verringern.
Mit Hilfe der Mortgage Backed Securities konnten Ansprüche aus Hypothekenkrediten und
die damit verbundenen Risiken an Investoren weltweit übereignet werden. Die Abschwä-
chung der Konjunktur in den USA ab dem Jahr 2005 führte jedoch zu steigenden Zinsen,
so dass einkommensschwache Schuldner (Subprime-Kreditnehmer) den Kapitaldienst des
Kredites nicht mehr bedienen konnten. Dies hatte zur Folge, dass die Immobilienverkäu-
fe zunahmen und ein Einbruch in den Kaufpreisen von Immobilien zu verzeichnen war.
Durch die Vielzahl von ungesicherten Kreditforderungen bei den Banken und Investoren
gerieten mehrere Hedgefonds in Zahlungsschwierigkeiten. Im Herbst 2008 wurden darauf-
hin die größten Hypothekenbanken Fannie Mae und Freddie Mac durch die US-Regierung
übernommen, um eine Insolvenz abzuwenden. Im September 2008 führte die Insolvenz
der Investmentbank Lehman Brothers Holdings Inc. zu einer weltweiten Vertrauenskrise
in das Finanzsystem. Ein Zusammenbruch der Finanz- und Wirtschaftssysteme konnte
nur mit Hilfe von Staatsgarantien und Konjunkturprogrammen verhindert werden.48
Im Vergleich zum Konjunkturzyklus werden auch beim Immobilienzyklus kurzfristige, mit-
telfristige (konjunkturelle) und langfristige Schwankungen unterschieden. Die Beschrei-
bung des Immobilienzyklus kann hierbei mit verschiedenen Indikatoren erfolgen. So kön-
nen z. B. die Anzahl der Fertigstellungen, Renditen oder die Mietentwicklung die Schwan-
kungen am Immobilienmarkt darstellen. Eine Einteilung kann in vier Phasen erfolgen
(vgl. Abbildung 2.1). Die Wachstumsphase ist durch eine steigende Immobiliennachfrage
gekennzeichnet, welche wiederum zu einem Angebotsdefizit führt. Aufgrund der langen
Produktionsdauer von Immobilien kann das Angebot nicht sofort entsprechend angepasst
werden, so dass die Preise und Mieten steigen. Der einsetzende Bauboom führt zu einer
Ausweitung des Angebotes. Aufgrund des Überangebotes lässt die Nachfrage nach und
die Mieten und Preise fallen.49
46Vgl. Vornholz, G. (2014), S. 7f. und Brauer, K.-U. (2009a), S. 10 – 14.
47Vgl. Brauer, K.-U. (2009a), S. 8.
48Vgl. Vornholz, G. (2014), S. 79 - 81 und Bloss, M. et al. (2009), S.9.
49Vgl. Vornholz, G. (2014), S. 44.
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die Erwartungen und die Risikobereitschaft der Marktteilnehmer wirken sich auf den Im-
mobilienmarkt aus. So lassen sich Marktteilnehmer bei der Schätzung der zukünftigen
konjunkturellen Entwicklung von der gegenwärtigen, in Verbindung mit der vergangenen
Entwicklung, beeinflussen. In Anlehnung an die sog. Repräsentativitäts-Heuristik sehen
Marktteilnehmer die derzeitige wirtschaftliche Lage (Stichprobe) auch als repräsentativ
für die gesamte zukünftige Marktentwicklung (Grundgesamtheit) und können dement-
sprechend mit übertriebenem Optimismus oder Pessimismus reagieren.55 Auch politische,
rechtliche und steuerliche Aspekte haben Einfluss auf den Immobilienmarkt.
2.2 Verfügbare Datenquellen in der Immobilienwirtschaft
Die Qualität und Quantität der Daten ist entscheidend für die Transparenz auf dem Im-
mobilienmarkt und somit auch für die Analyse und die Prognose von Immobilienwerten.56
Die Folgen einer eingeschränkten Transparenz auf Immobilienmärkten führt dazu, dass
Akteure mehr auf ihre Erwartungen und die Richtigkeit dieser Erwartungen vertrauen
und dadurch auch weniger Prognosemöglichkeiten aufgrund fehlender oder unzureichen-
der Daten entstehen. Auch das Überprüfen der Richtigkeit der eigenen Entscheidungen
ist nur zeitverzögert möglich, da entsprechende Daten erst viel später zugänglich sind.57
Gudat & Voß (2009) benennen acht Qualitätskriterien, mit deren Hilfe es möglich ist, die
Qualität von Daten zu beurteilen. Ein erstes Qualitätsmerkmal besteht darin, dass der
Stichprobenumfang benannt werden kann und dass sich die Stichprobe als repräsentativ
für den jeweiligen Teilmarkt erweist. Ein weiteres Kriterium beinhaltet die Datenerhebung.
Hierbei sollte ersichtlich werden, ob die Daten aus einer Sekundärquelle stammen oder ob
sie im Rahmen einer Primärerhebung selbst eruiert wurden. Ein dritter Aspekt umfasst
die Datengrundlage. Im Rahmen dessen ist darzulegen, ob die Analysen auf Angebotsprei-
sen oder realen Transaktionspreisen basieren. Auch die Angabe des räumlichen Bezuges, d.
h. auf welches räumliche Gebiet sich die Datenerhebung bezieht, ist entscheidend für die
Interpretation und Vergleichbarkeit von Daten. Als ein weiteres wichtiges Merkmal kann
der Bezugszeitraum genannt werden. Hier ist der Zeitraum der Erfassung darzulegen und
auf eine gleichbleibende Periodendauer zu achten. Das sechste Qualitätskriterium beinhal-
tet die Definition der Erhebungsgröße. Hier ist die jeweilige Bezugseinheit anzugeben, auf
welche sich die Daten beziehen. Auch der Marktanteil der Stichprobe stellt ein wichtiges
Kriterium dar. Um die Stichprobe besser beurteilen zu können, ist das Verhältnis der
Stichprobengröße zum gesamte Marktvolumen darzulegen. Der achte und letzte Punkt
umfasst zum einen die Forderung eines nachvollziehbaren statistischen Modells, welches
persönliche und ungewöhnliche Verhältnisse ausschließt und zum anderen die Forderung
nach dem sachgerechten Umgang mit Ausreißern.58
55Vgl. Holzmann, C. (2006), S. 99.
56Vgl. Gudat, R.; Voß, W. (2009), S. 19 und S. 25.
57Vgl. Holzmann, C. (2006), S. 107.
58Vgl. Gudat, R.; Voß, W. (2009), S. 27 - 31, gif Arbeitspapier: Erhöhung der Transparenz von Wohnim-
mobilienmarkteinschätzungen, Stand: 27.03.2007 und Vornholz, G., S. 169.
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Weiterhin ist darauf zu achten, dass die Daten die tatsächliche Entwicklung des Mark-
tes sehr gut reflektieren. Je kleinräumiger das Untersuchungsgebiet gewählt wird, desto
unsicherer werden auch die Prognoseergebnisse, da die Datenverfügbarkeit und Qualität
abnehmen. Weiterhin ist zwischen der Datenlage der einzelnen Teilmärkte zu di erenzie-
ren. Für den Wohnungsmarkt stellt sich die Verfügbarkeit und Qualität von Daten als
sehr viel günstiger dar als für den Gewerbe- oder Sonderimmobilienmarkt.59
Es können drei verschiedene Arten von Daten unterschieden werden. Die sozio-ökono-
mischen und demografischen Daten beschreiben zwar nicht den Immobilienmarkt direkt,
aber sie stellen allgemeine Entwicklungen dar, die diesen beeinflussen. Die zweite Da-
tengruppe charakterisiert die direkte Lage auf dem Immobilienmarkt. Grundlage bilden
hier zeitliche Veränderungen auf der Angebots- und Nachfrageseite. Die dritte Art von
Daten beinhaltet die Daten für die Verkehrswertermittlung. Sie sind anwendungs- und
objektbezogen und abhängig vom jeweiligen Wertermittlungsverfahren.60
In der Tabelle 2.1 sind verschiedene Quellen dargestellt, bei welchen Daten für Prognose-
aufgaben bezogen werden können.61
Zunächst sind die Daten abzugrenzen, die von ö entlichen Institutionen verö entlicht wer-
den. Hier können z. B. das Statistische Bundesamt, die statistischen Landesämter oder die
örtlichen Gutachterausschüsse/Oberen Gutachterausschüsse genannt werden. Der Vorteil
dieser Daten besteht darin, dass sie eine hohe Glaubwürdigkeit und hohe Repräsentativi-
tät aufweisen und dass die Berechnungsgrundlage i. d. R. bekannt ist. Als nachteilig kann
angesehen werden, dass diese Daten nur zeitlich verzögert zur Verfügung stehen. Auf Stadt-
oder Landkreisebene können zur Datengewinnung die örtlichen Gutachterausschüsse oder
die statistischen Landesämter bzw. die Statistikstellen der Städte herangezogen werden.
Ob entsprechende Zeitreihen verö entlicht oder zur Verfügung gestellt werden, hängt von
dem jeweiligen örtlichen Gutachterausschuss ab. Daten werden hierfür flächendeckend
innerhalb der administrativen Verwaltungsgrenzen ermittelt.62 Der Immobilienmarktbe-
richt Deutschland hingegen wird von den Vorsitzenden der Oberen Gutachterausschüsse
in Deutschland, den Vorsitzenden der Gutachterausschüsse der Bundesländer Berlin, Bre-
men und Hamburg und den Leitern und Leiterinnen der zentralen Geschäftsstellen alle
zwei Jahre herausgegeben. Ziel ist es, den Grundstücksmarkt deutschlandweit sachgerecht
und unabhängig darzustellen und dadurch Investitionsentscheidungen zu unterstützen.63
Auch von privaten Institutionen werden Daten für den Wohnungs- und Gewerbemarkt
59Vgl. Voigtländer, M. (2008), S. 20.
60Vgl. Gudat, R.; Voß, W. (2009), S. 19 f.
61Weitere Ausführungen hierzu in Piazolo, D. (2008), S. 35 - 54. Eine weitere Unterteilung dieser Quellen
kann hierbei auch noch in die Datenbereitstellung durch Marktbeobachter oder durch Marktteilnehmer
erfolgen. Marktbeobachter stellen die Entwicklung objektiv und unabhängig dar (z. B. Gutachteraus-
schuss, amtliche Statistik), wohingegen die Datenbereitstellung durch Marktteilnehmer subjektiv ge-
prägt sind, da diese direkt am Marktgeschehen teilnehmen (z. B. Investoren, Makler) - Vgl. Gudat, R.;
Voß, W. (2009), S. 20 f. Weitere Ausführungen hierzu außerdem in: Gudat, R.; Voß, W. (2012).
62Vgl. Gudat, R.; Voß, W. (2009), S. 25.
63http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info, Stand: 08.05.2015.
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verö entlicht. Hier können zum einen private Anbieter und zum anderen Internetportale
unterschieden werden. Als nachteilig kann angesehen werden, dass der Bezug dieser Daten
oftmals mit hohen Kosten verbunden ist. Darüber hinaus ist die Datengrundlage und die
Auswertemethode in vielen Fällen nicht bekannt. So beziehen sich beispielsweise einige
verö entlichte Daten auf eine viel zu kleine Stichprobe, so dass hier die Repräsentativität
angezweifelt werden kann. Trotz dessen ist ein Vorteil darin zu sehen, dass die Daten
zeitnaher verö entlicht werden und z. B. auch stadtteilbezogen erhoben werden.
Die dritte Möglichkeit zur Datenbescha ung stellt die eigene Primärerhebung dar. Hier
ist der Vorteil darin begründet, dass die Datenerhebung auf die Forschungsaufgabe abge-
stimmt werden kann und dass die Daten eine hohe Aktualität besitzen. Als nachteilig ist
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2 Allgemeine und definitorische Grundlagen
2.3 Begri sdefinitionen
In diesem Kapitel sollen einige wichtige Begri e erläutert und abgegrenzt werden, die in
den nachfolgenden Ausführungen Verwendung finden.
• Prognose
Schon mit der Existenz des Menschen werden Voraussagen getro en und damit das
Dasein des Menschen und der Sinn von Handlungen begründet. Die Vergangenheit,
die Gegenwart und die Zukunft bilden hierbei eine Einheit, denn das Handeln in
der Gegenwart wird maßgeblich durch die Erinnerungen aus der Vergangenheit und
durch Zukunftserwartungen beeinflusst.64 Der Prognosebegri  leitet sich aus dem
griechischen Begri  prógnōsis ab und bedeutet das „Vorherwissen“.65 In dieser Ar-
beit werden die Begri e „Prognose“, „Voraussage“ und „Vorhersage“ synonym ver-
wendet. Außerdem werden ausschließlich wissenschaftliche Prognoseverfahren unter-
sucht und erläutert.
• Prognosehorizont
Unter dem Prognosehorizont wird der Zeitraum verstanden, für den die jeweilige
Prognose abgegeben wird. Eine kurzfristige Prognose umfasst im Sinne dieser Arbeit
einen Prognosezeitraum von 2 bis 3 Jahren. Unter einer mittelfristigen Prognose
wird im Rahmen dieser Arbeit ein Prognosezeitraum von 5 Jahren definiert.
• Immobilienwerte
Unter dem Begri  Immobilienwert wird in dieser Arbeit nicht der eigentliche Wert
einer Immobilie oder eines Grundstückes i. S. des Verkehrswertbegri s nach § 194
BauGB verstanden, sondern er umschreibt einen weitreichenden und umfassenden
Begri , z. B. i. S. einer Kaufpreis- oder Mietpreisanalyse. Die Aufgabe der Verkehrs-
wertermittlung besteht darin, den Preis zu bestimmen, “der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Bescha enheit
und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre“.66
Unter Hinzuziehung des Beispiels der Kaufpreisanalyse, kann hier hingegen die Auf-
gabe verstanden werden, preisbedeutende Eigenschaften zu bestimmen und daraus
die sonstigen für die Wertermittlung erforderlichen Daten abzuleiten.67 Im Rahmen
von Kaufpreisanalysen treten Kaufpreise als preisliche Massenerscheinung auf, wobei
hierfür meist auf eine mittlere Qualität abgestellt wird.68
64Vgl. Minois, G. (1998), S. 17.
65Bibliographisches Institut: Duden, Online: www.duden.de.
66§ 194 BauGB.
67Siehe hierzu § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. §§ 11, 12, 14 ImmoWertV.
68Vgl. Reuter, F. (1994), S. 339.
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Unter dem Begri  Immobilienwerte werden nachfolgend Indikatoren subsumiert,
die den Immobilienmarkt bzw. seine Teilmärkte beschreiben und sich auf den Ver-
kehrswert eines Grundstücks auswirken können. Zu diesen Indikatoren zählen zum
Beispiel die Mietpreis- oder Bodenpreisentwicklung oder die Entwicklung der Leer-
standsquote. Der einzelne Kaufpreis oder das einzelne Grundstück sind nicht Gegen-
stand dieser Untersuchungen.
• Experte
Der Begri  des Experten leitet sich aus dem lateinischem Wort expertus ab und
bedeutet erprobt und bewährt.69 Allgemein wird der Begri  des Experten auch mit
den Begri en „Sachverständiger“ oder „Kenner“ umschrieben.70. Zu beachten ist in
diesem Zusammenhang jedoch, dass unter dem Begri  „Experte“ kein personales At-
tribut verstanden werden kann, sondern sich diese Eigenschaft aus dem Forschungs-
zweck und der sozialen Repräsentativität und der damit verbundenen Auswahl der
infrage kommenden Teilnehmer ableitet.71 In Abgrenzung z. B. zum Begri  „Elite“,
welcher das Hauptkriterium der Privilegierung umschreibt, beinhaltet der Begri 
des Experten ursächlich den Wissensaspekt.72
Unter einem Experten wird in dieser Arbeit eine Person verstanden, die über ein
fundiertes Fachwissen auf einem klar abgrenzbaren Teilgebiet, hier die zu untersu-
chenden regionalen Immobilienmärkte, verfügt. Hierfür werden Mitglieder der örtli-
chen Gutachterausschüsse aus dem Land Rheinland-Pfalz und aus der sächsischen
Landeshauptstadt Dresden befragt.
• Expertenbefragung
In dieser Arbeit steht die Expertenbefragung als qualitatives Prognoseinstrument
im Vordergrund. Grundlage bilden hierbei einzelne subjektive Expertenmeinungen,
die intuitiv und unabhängig zu einzelnen Problemstellungen im Rahmen mehre-
rer Umfragen abgegeben und als Primärerhebung erfasst werden. Diese subjektiven
Einzelmeinungen werden zu einem Durchschnittswert, der sog. Expertenschätzung,
aggregiert und zum Zwecke der Prognose und zu weiterführenden Untersuchungen
ausgewertet. Die Betrachtung der jeweiligen Einzelmeinung eines Experten ist nicht
Gegenstand dieser Arbeit.
• Zeitreihe
Unter einer Zeitreihe kann eine zeitlich geordnete Sequenz von Beobachtungen x
t
einer Zufallsvariable verstanden werden.73 Hierbei wird eine Parametermenge T un-
terstellt, welche endliche und diskrete Realisierungen für gleich große Intervalle74
69Bibliographisches Institut: Duden, Online: www.duden.de.
70Vgl. Bogner, A.; Littig, B.; Menz, W. (2014), S. 9.
71Vgl. Bogner, A.; Littig, B.; Menz, W. (2014), S. 11.
72Vgl. Bogner, A.; Littig, B.; Menz, W. (2014), S. 13.
73Vgl. Niemeier, W. (2008), S. 43.
74In dieser Arbeit wird ausschließlich ein jährliches Intervall gewählt.
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aufweist.75
• Exogene und endogene Einflussfaktoren
Im Rahmen dieser Arbeiten werden neben der Prognose von Immobilienwerten auch
exogene und endogene Einflussfaktoren betrachtet, die sich auf das Antwortverhal-
ten der Experten auswirken können. Unter exogenen Einflüssen werden hierbei Fak-
toren verstanden, die von außen auf die jeweilige Meinungsbildung wirken. Hier
kommen beispielsweise aktuelle politische oder wirtschaftliche Ereignisse in Betracht,
die das Antwortverhalten des Einzelnen beeinflussen. Unter endogenen Einflussfak-
toren werden in dieser Arbeit hingegen Aspekte verstanden, die in der Person des
Einzelnen begründet sind und deshalb zu einem individuellen mehr oder weniger un-
bewussten Antwortverhalten führen. So wird nachfolgend beispielsweise untersucht,
ob sich die Anzahl der Berufsjahre des einzelnen Experten oder die jeweilige Berufs-
gruppenzugehörigkeit auf das Antwortverhalten auswirken.
75Vgl. Niemeier, W. (2008), S. 44.
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3.1 Prognosen
3.1.1 Definition
Die Zukunftsforschung sowie die Verwendung von Prognoseverfahren kann als eine fach-
übergreifende Wissenschaftsdisziplin angesehen werden. Unterschiede bzw. Besonderhei-
ten ergeben sich aus dem Forschungsgegenstand, den zur Verfügung stehenden Daten und
dem Prognosehorizont.
Jede alltägliche Entscheidung bzw. Wahl von Alternativen bedingt eine Projektion der
Konsequenzen in die Zukunft.76 Das Paradoxon besteht jedoch darin, dass die Kenntnis
der Zukunft die Erkennbarkeit und damit auch die Unausweichlichkeit voraussetzt. Ziel
einer Vorhersage ist es, Ereignisse zu prognostizieren, welche noch nicht eingetreten sind.
Damit kommt jedoch oftmals auch die sog. „selbsterfüllende Prophezeiung“ zum Tragen,
d. h. Ereignisse treten ein bzw. werden begünstigt, weil sie erwartet werden. Eine Prognose
ist deshalb nur dann sinnvoll, wenn sie unvorhersehbar und damit auch beeinflussbar ist,
d. h. sie muss dazu führen, dass das vorhergesagte Ereignis verwirklicht oder abgewendet
werden kann.77
Popper (2006) führt in seinen Ausführungen an, dass wissenschaftliche Vorhersagen auf
dem selben Grundmodell beruhen wie wissenschaftliche Erklärungen. Der Unterschied
besteht jedoch darin, dass bei einer wissenschaftlichen Erklärung (Explikation) das zu er-
klärende Ereignis bekannt ist und Randbedingungen und Gesetze hierzu generiert werden.
Im Rahmen einer Prognose sind hingegen die einzelnen Gesetzesaussagen und Randbedin-
gungen vollständig oder teilweise bekannt und das zu prognostizierende Ereignis wird
daraus abgeleitet (vgl. Abbildung 3.1).78
76Vgl. Reuter, F. (2011), S. 2 und Giro, B. (2008), S. 4 f.
77Vgl. Minois, G. (1998), S. 18 f. und S. 697, Giro, B. (2008), S. 11.
78Vgl. Popper, K. (2005), S. 36 f. und Giro, B. (2008), S. 30.
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Vorgehensweisen unterschieden werden. Im Rahmen des explorierenden-forschenden An-
satzes werden Vergangenheitsdaten hinsichtlich gewisser Muster und Trends untersucht
und diese in die Zukunft extrapoliert. Alle in den nachfolgenden Kapiteln erläuterten
Prognoseverfahren können zu diesem Ansatz gezählt werden.
Im Gegensatz dazu, erfolgt beim normativen Ansatz eine Umkehrung der zuvor genann-
ten Vorgehensweise. Hier werden ausgehend von einer Zukunftsvorstellung verschiedene
Maßnahmen entwickelt und analysiert, mit deren Hilfe dann das gewünschte Ziel erreicht
werden soll.85
3.1.2 Einteilung der Prognoseverfahren
Eine Einteilung der Prognoseverfahren kann in qualitative und in quantitative Verfahren
erfolgen. Da die in der Praxis verwendeten Prognoseverfahren sehr vielfältig sind, stellen
die in Abbildung 3.2 dargestellten Verfahren keine abschließende Aufzählung dar, sondern
zeigen die am häufigsten verwendeten Prognoseverfahren. Qualitative Prognoseverfahren
basieren nicht auf einem mathematisch-statistischen Modell, sondern auf Erfahrungen,
subjektiven Vermutungen oder Annahmen. I. d. R. werden hierzu Experten befragt, um
Trendaussagen für die zu betrachtende Prognosegröße zu erhalten. Mit Hilfe von quanti-
tativen Prognoseverfahren wird versucht, auf Basis von mathematisch-statistischen Pro-
gnoseverfahren und auf Grundlage von Daten und Zahlen, die zukünftige Entwicklung zu
prognostizieren. Hierbei ist wichtig, dass die zugrundeliegenden Daten die Entwicklung
der zu betrachtenden Prognosegröße realistisch abbilden, um eine Ableitung von validen
Prognosewerten zu gewährleisten.86 Im Rahmen dieser Arbeit liegt der Schwerpunkt auf
der Expertenbefragung und auf der Gegenüberstellung und Kombination der Ergebnisse
mit den Ergebnissen mathematisch-statistischer Prognoseverfahren.
In den nachfolgenden Kapiteln werden alle in der Abbildung 3.2 dargestellten Verfahren
erläutert und deren Vorteile und Nachteile aufgezeigt.
85Vgl. Giro, B. (2008), S. 11 f.
86Vgl. Voigtländer, M. (2008), S. 20.
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Tabelle 3.1: Prognosehorizont in der wissenschaftlichen Literatur
kurzfristig mittelfristig langfristig
Giro (2008) 3 - 5 Jahre 5 - 10 Jahre ab 10 Jahre
Kneschaurek & Graf (1984) < 1 Jahr 4 - 5 Jahre ab 5 Jahre
Lewandowski (1980) < 1 Jahr 1 - 4 Jahre 4 - 10 Jahre
Weis & Steinmetz (2012) 1 Monat - 1 Jahr 1 - 5 Jahre über 5 Jahre
Frerichs & Kübler (1980) < 2 Jahre 2 - 10 Jahre ab 10 Jahre
3.1.4 Anforderungen an die Prognosedaten und Beurteilung der
Prognosegüte
Fehler in den Prognoseergebnissen können sich durch Fehler in den Ausgangsdaten (Pro-
gnosedaten) und durch die Wahl des Prognosemodells ergeben. An die Auswahl von Pro-
gnosedaten werden verschiedene Anforderungskriterien gestellt. Sie müssen für die zu-
grundeliegende Entscheidung nützlich und relevant sein und die rechtzeitige Verfügbarkeit
muss gewährleistet sein. Viele Daten werden erst mit einer zeitlichen Verzögerung ver-
ö entlicht. Weiterhin sollten die Daten verlässlich, d. h. fehlerfrei und keiner Willkür
unterworfen, sein. Messfehler oder fehlende Werte in der Zeitreihe führen zu Prognose-
fehlern und müssen vorab bereinigt werden. Auch die Vergleichbarkeit der Daten und die
Stetigkeit des Prognoseverfahrens stellen wichtige Kriterien dar, welche dem Anwender
ermöglichen, die Tre genauigkeit älterer Prognosen zu überprüfen. Hierbei muss jedoch
auch das Kosten-Nutzen-Verhältnis berücksichtigt werden, da es z. B. im betrieblichen
Entscheidungsprozess nicht sinnvoll ist, wenn die Kosten für den Erwerb oder die Erhe-
bung der Daten größer sind als der Nutzen aus dem Prognoseergebnis.88 Aber auch die
Wahl des Prognosemodells kann zu Fehlern in den Ergebnissen führen. Aufgrund von
Vereinfachungen bei der Formulierung des Modells oder aber auch durch fehlende Berück-
sichtigung wichtiger Einflussfaktoren bzw. Eingangsgrößen kann das Modell die Daten
nicht richtig abbilden und zu Ungenauigkeiten in den Ergebnissen führen.
Die Beurteilung der Prognosegüte kann in einer ex-ante-Betrachtung oder in einer ex-
post-Betrachtung erfolgen (vgl. Abbildung 3.3). Im Rahmen der ex-ante-Betrachtung (Va-
lidierung) wird die Prognose hinsichtlich ihres Modells, der ausgewählten Daten und der
Datengrundlage überprüft. Hierzu finden Testdaten aus der historischen Zeitreihe Verwen-
dung, an denen das jeweilige mathematisch-statistische Modell überprüft wird.89 Können
die Prognoseergebnisse hingegen mit den tatsächlich realisierten Daten verglichen werden,
88Vgl. Treyer, O. A. G. (2010), S. 17.
89Vgl. Metzner, S. (2013), S. 586.
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• Mittlerer absoluter Prognosefehler (MADE) :
Der mittlere absolute Prognosefehler gibt die durchschnittliche Distanz zwischen










• Mittlerer relativer Prognosefehler (MPE) und mittlerer relativer absoluter prozen-
tualer Prognosefehler (MAPE):
Diese beiden Prognosefehler stellen eine Form der Normierung dar und ermöglichen
somit eine Vergleichbarkeit unterschiedlicher Prognosegrößen. Der mittlere relative
























----- · 100 (3.5)
• Mittlerer quadrierter Prognosefehler (MSD):
Der mittlere quadrierte Prognosefehler verhindert, dass sich positive und negative
























3 Prognoseverfahren im Überblick
Im Prognose-Realisations-Diagramm ist die Linie der perfekten Prognose als Win-
kelhalbierende dargestellt sowie verschiedene Bereiche, die eine Aussage zur Art des
Prognosefehlers erlauben. Befinden sich die Punkte in den Bereichen I bis IV wurde
der Trend der tatsächlichen Entwicklung richtig vorhergesagt. Punkte, die innerhalb
der beiden Bereiche V liegen, verdeutlichen hingegen eine falsche Trendvorhersage.
Der Abstand der Punkte von der Linie der perfekten Prognose veranschaulicht die
Genauigkeit des Prognoseverfahrens. Ein geringer Abstand kennzeichnet ein genaues
und ein größerer Abstand ein weniger genaues Prognoseverfahren.93
• Theilscher Ungleichheitskoe zient (U -Statistik):
Mittels der U-Statistik wird die Prognosegüte des geschätzten Modells mit einer
naiven Prognose ins Verhältnis gesetzt. Die naive Prognose besteht hierbei aus dem
letzten Beobachtungswert, welcher für die nachfolgende zu prognostizierende Peri-
ode fortgeschrieben wird. Die Normierung des Theilschen Ungleichheitskoe zienten


















0 : perfektes Prognoseverfahren wurde gewählt
< 1 : besser als naive Prognose
= 1 : Prognoseverfahren liefert keine besseren Ergebnisse als naive
Prognose
> 1 : schlechter als naive Prognose, nicht als Prognoseverfahren
geeignet
Mit Hilfe des Theilschen Ungleichheitskoe zienten ist es weiterhin möglich, den
Prognosefehler in verschiedene Fehleranteile zu zerlegen und eine Aussage zur Art
des Prognosefehlers zu tre en. Unterschieden werden kann hierbei die systematische
Fehlschätzung des Niveaus (Mittelwertfehler) MF , die systematische Fehlschätzung
der Schwankungen (Varianzfehler) V F und die zufällige (Rest-)Komponente ZF .
Die einzelnen Fehleranteile lassen sich wie folgt ermitteln:
















93Vgl. Andres, P.; Spiwoks, M. (2000), S. 32.
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= 1 = MF + V F + ZF (3.15)
Wie oben angeführt, nimmt die Prognosesicherheit ab, je größer der Prognosehorizont ge-
wählt wird und je dynamischer der zugrundeliegende Prozess der Zeitreihenentwicklung
ist. Nach Kneschaurek & Graf (1984) hängt die Güte einer Prognose zum einen von dem
Wissen über Wirkungszusammenhänge und den Interdependenzen wirtschaftlicher Pro-
zesse und zum anderen von der Erfahrung, die theoretischen Modelle auf den Praxisfall
richtig anzuwenden, ab. Auch der Intuition kann eine große Bedeutung beigemessen wer-
den, da diese es dem Prognostiker ermöglicht, die Interaktionen und Kausalitäten in der
Zukunft intuitiv zutre end vorherzusehen.94
In diesem Zusammenhang muss jedoch auch angeführt werden, dass die Übereinstimmung
von prognostiziertem und tatsächlich eintre endem Wert als nur zufällig angesehen wer-
den kann, da der Prognosewert nur einen Schätzwert darstellt.95 Auch Minois (1998)
ist der Meinung, dass nicht die Genauigkeit einer Prognose vordergründig ist und auch
nicht das tatsächliche Eintreten, sondern dass Prognoseergebnisse Hilfestellung und Hand-
lungsanregungen geben.96 Ebenso sind Kneschaurek & Graf (1984) der Au assung, dass
die Bedeutung von mittelfristigen und langfristigen Prognosen nicht darin besteht, einen
auch wirklich eintre enden Prognosewert vorherzusagen, sondern sich mit den Problemen
und Konsequenzen der Zukunft (Szenarien) auseinanderzusetzen.97 Aufgrund dessen sollte
auf die Angabe eines Punktwertes verzichtet werden, da dieser mit den tatsächlich reali-
sierten Werten nur selten übereinstimmt. Wird dieser Wert in einer ex-post-Betrachtung
trotzdem erzielt, handelt es sich um eine zufällige Übereinstimmung. Es ist deshalb vor-
teilhafter eine Spanne anzugeben, in welcher sich die zu prognostizierende Größe in der
Zukunft befinden wird.98 Dieser Prognosekorridor ist abhängig von der Stärke der Störva-
riablen in der Vergangenheit, da diese sich auch in die Zukunft fortschreiben. Auch eine
hohe Verlässlichkeit bzw. Eintrittswahrscheinlichkeit einer Prognose bedingt einen größe-
ren Prognosekorridor. Und auch der gewählte Prognosehorizont führt bei langfristigen
94Vgl. Kneschaurek, F.; Graf, H. G. (1984), S. 32 f.
95Vgl. Schröder, M. (2005), S. 7.
96Vgl. Minois, G. (1998), S. 19.
97Vgl. Kneschaurek, F.; Graf, H. G. (1984), S. 20.
98Vgl. Gondring, H. (2007), S. 14 und Mertens, P.; Rössler, S. (2005), S. 7; Winker, P. (2007), S. 296.
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Prognosen zu einem breiteren Prognoseintervall.99
Prognoseergebnisse werden immer einen gewissen Grad an Unsicherheit und einen subjek-
tiven Einfluss enthalten. Zu Unsicherheiten kommt es dadurch, dass die Annahmen und
Hypothesen, welche man für die Zukunft aufstellt, sich in der tatsächlichen Entwicklung
nicht fortsetzen. Ein subjektiver Einfluss entsteht durch die Auswahl des Prognosever-
fahrens und der Datengrundlage aber auch durch die getro enen Annahmen und die
Beurteilung des Ergebnisses.100
3.1.5 Zukünftige Erwartungen aus Sicht der Psychologie
Unter zukünftigen Erwartungen können aus psychologischer Sicht Einstellungen verstan-
den werden, die das Verhalten eines Menschen beeinflussen und formen können. Diese
Erwartungen sind nicht angeboren oder instinktiv abrufbar, sondern entstehen aus Erfah-
rungen.101
Klein (2003) führte zu dieser Thematik verschiedene Experimente durch und stellt fest,
dass Menschen mentale Simulationen nutzen, um eine Vorstellung über die zukünftige
Entwicklung zu erhalten. Diese individuellen mentalen Simulationen stützen sich dabei
nur auf wenige Faktoren.102 Weiterhin fand er heraus, dass mentale Simulationen versagen,
wenn zu viele Faktoren und Wechselwirkungen vorliegen.103 Mentale Simulationen sind
demnach nur dann nützlich, wenn der Experte genügend Erfahrung in dem jeweiligen
Gebiet vorweisen kann und die Wechselwirkungen zwischen der betrachteten Größe und
den anderen unabhängigen Variablen nicht zu komplex sind.
Um Vorhersagen für die Zukunft zu tre en, benutzen Menschen Vergleichssituationen,
welche aus Metaphern und Analogien bestehen können. Eine Analogie beschreibt hierbei
ein ähnliches Ereignis aus demselben Themenbereich, eine Metapher bezieht sich hingegen
auf einen themenfremden Bereich. Jede Erfahrung kann hierbei als Metapher oder aber
als Analogie dienen.104
In der Abbildung 3.5 ist die Funktionsweise der mentalen Simulation dargestellt. Eine
Situation löst gewisse Hinweisreize aus, die zu einer Mustererkennung führen, d. h. der
Mensch erkennt eine Übereinstimmung der jetzigen Situation mit einer schon einmal ähn-
lich erlebten Situation. Diese Tatsache aktiviert eine Handlungsanweisung, welche wieder-
um die jetzige Situation verändert. Um in der Situation die richtige Handlungsanweisung
zu erhalten, werden verschiedene Szenarien und deren Konsequenzen simuliert und die
beste Alternative gewählt.105
99Vgl. Kneschaurek, F.; Graf, H. G. (1984), S. 38.
100Vgl. Koch, J. (2009), S. 242.
101Vgl. Katona, G. (1951), S. 52  .
102Vgl. Klein, G. (2003a), S. 78.
103Vgl. Klein, G. (2003a), S. 78.
104Vgl. Klein, G. (2003a), S. 235.
105Vgl. Klein, G (2003b), pp. 23 - 27.
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3.2 Qualitative Prognoseverfahren
3.2.1 Expertenbefragung
Eine Möglichkeit der Expertenbefragung stellt das so genannte Brainstorming dar. Die
Grundidee des Brainstormings besteht darin, neue und kreative Ideen zu erzeugen bzw.
beim Lösen eines Problems auch andere Meinungen und Ansichten einfließen zu lassen.
Hierzu wird zunächst eine kleine Gruppe von Experten gebildet und diesen der Verfah-
rensablauf mitgeteilt. Ein Gruppenleiter legt den Experten die Aufgabe dar und bittet
dann die Teilnehmer über das Problem zu diskutieren. Hierbei ist vor allem Spontanität
und das Ausschöpfen von Informationen, Wissen und Erfahrungen von großer Bedeutung.
In diesem Zusammenhang ist es wichtig, dass auf einzelne Ideen und Gedanken eingegan-
gen wird und diese mit anderen Ideen kombiniert werden. Kritik und Korrekturen sollten
hierbei vermieden werden. Die einzelnen Lösungsvorschläge der Experten werden protokol-
liert und im Anschluss daran zusammengefasst vorgestellt. Durch Wertung und Sortierung
der einzelnen Ideen durch die Teilnehmer kann abschließend die optimale Lösung für die
Problemstellung gefunden werden.107
Um die Beeinflussbarkeit der Experten innerhalb einer Gruppe zu reduzieren und dadurch
die unabhängige Meinungsbildung des Einzelnen gewährleisten zu können, wird in der
Praxis häufig das sog. Delphi-Verfahren verwendet. Auch dieses basiert auf subjektiven
Einschätzungen von Experten über z. B. zukünftige Entwicklungen. Das Delphi-Verfahren
ist hinsichtlich seines Ablaufes mehrstufig aufgebaut. Die Untersuchung findet hierbei an-
onym statt. Hierzu werden Experten108 und ein Versuchsleiter zusammengebracht, wobei
die einzelnen Experten einen Fragebogen zu dem zu untersuchenden Themengebiet erhal-
ten und diesen anonym ausfüllen. Die Fragebögen werden ausgewertet und die Ergebnisse
zusammengefasst den einzelnen Teilnehmern zur Kenntnis gegeben. Die Experten können
anschließend und nach erneutem Überlegen ihre ersten Antworten bzw. Einschätzungen
revidieren oder modifizieren. Auch diese Ergebnisse werden wieder zusammengefasst und
den einzelnen Teilnehmern zum Nachprüfen übergeben. Empfohlen werden drei bis fünf
Befragungsrunden, da i. d. R. die einzelnen Antworten am Anfang sehr weit streuen und
dadurch erst eine gewisse Stabilität der Ergebnisse erreicht wird. Der Vorteil dieser Vor-
gehensweise besteht darin, dass ein Gruppendruck bzw. die Beeinflussung von einzelnen
Meinungsführern unterbunden wird und trotzdem ein Austausch von unterschiedlichen
Meinungen und Einschätzungen erfolgt. Als nachteilig kann jedoch der starre Ablauf und
der hohe Zeitaufwand angesehen werden. Außerdem besteht die Gefahr, dass extreme Mei-
nungen schon zu Beginn ausscheiden und dadurch eventuell eher konservative Ergebnisse
erzielt werden. Darüber hinaus besteht durch den fehlenden verbalen Austausch keine
107Vgl. Kneschaurek, F.; Graf, H. G. (1984), S. 45.
108Bezüglich der optimalen Anzahl der ausgewählten Experten: Du eld (1993) hat in seinen Untersuchun-
gen zwei Delphi-Studien mit zwei unterschiedlichen Expertengruppen - 16 und 34 Teilnehmer - aber
denselben Fragen durchgeführt und herausgefunden, dass die Ergebnisse zu 92,86 % übereinstimmen.
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3.2.2 Subjektive Einschätzung/freie Schätzung
Auch die freie Schätzung eines Experten kann zu den qualitativen Prognoseverfahren ge-
zählt werden. Dieser schätzt, aufgrund seiner Erfahrung und Intuition sowie von zur Verfü-
gung stehenden Informationen, Aussagen zur zukünftigen Entwicklung einer Prognosegrö-
ße. Hierzu kann z. B. die von einem Sachverständigen durchgeführte Verkehrswertermitt-
lung angeführt werden, welche im Rahmen der Wertansätze auch künftige Entwicklungen
berücksichtigen sollte, wenn sie aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicher-
heit zu erwarten sind (§ 2 Satz 2 ImmoWertV). Vorteilhaft ist, dass diese Prognosen i.
d. R. eine hohe Qualität aufweisen, jedoch nur sehr schwer nachzuvollziehen sind und
deshalb plausibilisiert werden sollten.
Eine weitere Möglichkeit stellt die Trendbefragung dar, die ebenfalls zu den einfachen intui-
tiven Prognosemöglichkeiten zählt. Hierbei wird i. d. R. auf quantitative Fragen verzichtet
und nur nach einem fallenden, steigenden oder gleichbleibenden Trend gefragt. Werden
mehrere solcher Einzelaussagen zusammengefasst, kann im Anschluss eine Prognose zum
Gesamttrend abgegeben werden. Da die Trendbefragung auf eine schnelle Informations-
gewinnung abzielt und die Antworten nur eine grobe Vorhersage erlauben, ist sie nur für
kurzfristige Prognosen geeignet.111
3.2.3 Indikatormethode
Mit Hilfe der Indikatormethode kann die Entwicklung einer zu prognostizierenden Grö-
ße (i. d. R. Konjunkturprognose) auf die ihr zeitlich vorauslaufende Entwicklung einer
anderen Größe zurückgeführt werden (vgl. Abbildung 3.7). Hierbei werden Zeitreihen un-
terschieden, welche der zu prognostizierenden Größe gleichlaufen, vorauseilen oder nach-
laufen. Ein Indikatorsystem kann diese zur Prognose geeigneten Zeitreihen verarbeiten
und dadurch die Funktion eines Indikators erfüllen.112
Die Indikatormethode zeichnet sich durch folgenden Ablauf aus:113
1. Jede Indikatorgröße wird hinsichtlich ihrer Entwicklung in der Vergangenheit und
ihrer Bewegungsabläufe analysiert und grafisch dargestellt.
2. Mit einer Durchschnittsrechnung werden alle Indikatorgrößen zu einem Referenz-
zyklus zusammengefasst, welcher den Bewegungsablauf der zu prognostizierenden
Größe abbildet. Die Zyklen der herangezogenen Indikatorgrößen weichen dabei mehr
oder weniger stark von diesem Referenzzyklus ab.
3. Die Zyklen der nachlaufenden und vorauslaufenden Indikatorgrößen werden mit den
Zyklen der gleichlaufenden Größen verglichen und es wird festgestellt, wie groß die
111Frerichs, W.; Kübler, K. (1980), S. 13.
112Kneschaurek, F.; Graf, H. G. (1984), S. 50.
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ausgehend von Beobachtungen, eine Theorie über interne Strukturen einer (Teil-)Welt
abzuleiten und hieraus Strategien für zukünftig erfolgreiches Handeln abzuleiten.
Anlehnend an die klassische Entscheidungstheorie werden auch im Rahmen der Spieltheo-
rie Entscheidungen unter Unsicherheit betrachtet. Die einzelnen Umweltzustände werden
durch das rationale Verhalten des Gegenspielers beeinflusst, so dass das Eintreten der
jeweiligen Umweltzustände nicht mehr unabhängig von der eigenen Entscheidung gese-
hen werden kann.121 Diese Entscheidungssituationen können auch als strategisches Spiel
bezeichnet werden. Da die Anzahl der Spieler nicht begrenzt ist, können Mehrpersonen-,
Zweipersonen- oder aber auch Einpersonenspiele unterschieden werden.122 Neben stra-
tegischen Spielen existieren auch Spiele unter Sicherheit. Hiermit werden solche Spiele
beschrieben, bei welchen keine Zufallszüge möglich sind, wenn einer der Spieler gezogen
hat.123
Die Lösung zu einer Entscheidungssituation i. S. der Spieltheorie wird nicht aus dem
psychologischen Verhalten des Einzelnen hergeleitet, sondern ist ausschließlich aus den
Eigenschaften bzw. den Regeln des Spiels selbst begründet. Die Lösung eines Spiels kann
demnach als Kombination von verschiedenen rationalen Verhaltensweisen der Spieler ange-
sehen werden. Die einzelnen Spieler unterscheiden unabhängig voneinander, welche Alter-
native sie wählen möchten und erfahren erst nach Spielausgang die jeweilige Entscheidung
des Gegenspielers. Der Spielausgang wird somit durch die Kombination der gewählten Al-
ternativen bestimmt. Die Spieltheorie geht hierbei, anlehnend an die klassische Entschei-
dungstheorie, immer von der Annahme der Gewinnmaximierung aus. Zusätzlich wird in
der Spieltheorie ein kardinaler (quantifizierbarer) Nutzen zugrunde gelegt und in einer
Entscheidungsmatrix dargestellt.
Der Vorteil der Spieltheorie ist darin begründet, dass die Aufgabe nicht ausschließlich dar-
in besteht, reale Situationen nachzuspielen und eine Lösung für verschiedene Situationen
und Interaktionen zu geben, sondern vielmehr auch die Möglichkeit bietet, Konflikte und
Wirkungszusammenhänge zu erkennen und eine Lösungsstrategie zu erstellen. Weiterhin
ist es möglich, zukünftiges Verhalten der Marktteilnehmer zu simulieren.
121Vgl. Dörsam, P. (2007), S. 13.
122Als Einpersonenspiele werden Spiele gegen die Natur bezeichnet.
123Vgl. hierzu ausführlich Rieck, C. (2006), S. 128.
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Im Rahmen einer naiven Prognose wird unterstellt, dass die letzte bzw. neueste Informa-
tion auch die beste Prognose darstellt. Dieses Prognoseverfahren ist deshalb nur dann
sinnvoll einsetzbar, wenn kaum Daten vorhanden sind bzw. nur ein Datensatz zur Verfü-
gung steht.
Die naive Prognose, ohne Berücksichtigung der Saisonalität, kann wie folgt ermittelt wer-
den:124
x̂
t+1 = xt (3.16)
Wird die Saisonalität berücksichtigt, berechnet sich der Prognosewert aus:
x̂
t+1 = xt+1≠s (3.17)
mit: t ... Beobachtungswerte der Zeitreihe von 1 bis n
x̂
t+1 ... Prognosewert für den Zeitpunkt t + 1
s ... Saisonalität125
Weiterhin ist es möglich den absoluten Trend:
x̂
t+1 = xt + (xt ≠ xt≠1) (3.18)
oder den relativen Trend im Rahmen einer naiven Prognose zu erfassen:
x̂






Wird ein Trend und die Saisonalität in die Prognose einbezogen, ergibt sich der Progno-
sewert aus:
x̂
t+1 = xt+1≠s + (xt+1≠s ≠ xt+1≠2s) (3.20)
124Vgl. Treyer, O. A. G. (2010), S. 113.
125Für z. B. monatliche Zeitreihendaten beträgt s = 12, für Quartalsdaten wird hingegen s = 4 gesetzt.
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Hier wird ersichtlich, dass nicht nur ein Datensatz ausreichend ist, sondern mehrere Zeitrei-
henwerte vorliegen müssen (d. h. die doppelte Anzahl der Abschnitte in der Saisonali-
tät).126
3.3.1.2 Gleitender Durchschnitt
Bei der Verwendung der Methode des gleitenden Durchschnitts wird davon ausgegangen,
dass die beste Information für die Vorhersage durch die Durchschnittsbildung der vergan-


















t ... Anzahl der Beobachtungswerte
• Einfacher gleitender Durchschnitt:















k ... k-te Ordnung, für welche der Durchschnitt ermittelt wird
• Doppelter gleitender Durchschnitt:
Der doppelte gleitende Durchschnitt wird als Prognoseverfahren herangezogen, wenn
eine Zeitreihe mit linearem Trend vorliegt. Hierbei wird zunächst der einfache glei-
tende Durchschnitt der k-ten Ordnung ermittelt und dann auf die berechneten Werte
nochmals die Methode des einfachen gleitenden Durchschnitts angewandt:
126Vgl. Treyer, O. A. G. (2010), S. 114.
127Vgl. hierzu Koch, J. (2009), S. 246 f.
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x̂
t+p = (2 · x̂t(egD) ≠ x̂t(dgD))¸ ˚˙ ˝
at
+ 2
k ≠ 1 · (x̂t(egD) ≠ x̂t(dgD)¸ ˚˙ ˝
bt
) · p (3.23)
mit: x̂
t(egD) ... einfacher gleitender Durchschnitt zum Zeitpunkt t
x̂
t(dgD) ... doppelter gleitender Durchschnitt zum Zeitpunkt t
k ... k-te Ordnung, für welche der einfache gleitende Durchschnitt
ermittelt wird
p ... Anzahl der zu prognostizierenden Perioden
3.3.1.3 Glättungsverfahren
Das Grundprinzip des exponentiellen Glättens besteht darin, dass nicht der Durchschnitt
der letzten Periode als Prognosewert herangezogen wird, sondern dass die einzelnen Beob-
achtungswerte nach ihrem Auftreten gewichtet werden. Die letzte aufgetretene Beobach-
tung wird mit einem Glättungsfaktor – gewichtet und die davor liegenden Beobachtungs-
werte erhalten ein Gewicht von (1 ≠ –):
Durch die Systematik der Verteilung der Gewichte erfolgt eine exponentielle Abnahme
des Einflusses weiter zurückliegender Beobachtungswerte. Aus:
x̂




= – · x
t≠1 + (1 ≠ –) · x̂t≠1 (3.25)
resultiert:
x̂
t+1 = – · xt + (1 ≠ –) · – · xt≠1 + (1 ≠ –)2 · x̂t≠1 (3.26)
und:
x̂
t≠1 = – · xt≠2 + (1 ≠ –) · x̂t≠2 (3.27)
ergibt:
x̂
t+1 = – · xt + (1 ≠ –) · – · xt≠1 + (1 ≠ –)2 · – · xt≠2 + (1 ≠ –)3 · x̂t≠2 (3.28)
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usw.




t≠k ... Prognosewert der zurückliegenden Perioden
Der Glättungsfaktor – kann in dem Wertebereich 0 und 1 gewählt werden. Beträgt – = 1
entspricht das exponentielle Glätten einer naiven Prognose, denn es wird nur die jüngste
Beobachtung berücksichtigt. Koch (2009) empfiehlt bei einer sich langsam verändernden
Beobachtungsreihe einen niedrigen Glättungsfaktor und bei einer sich von Beobachtungs-
zeitpunkt zu Beobachtungszeitpunkt stark ändernden Zeitreihe einen hohen Glättungsfak-
tor zu verwenden.128
Das o. g. einfache Modell (Formel 3.24 bis 3.28) kann nur angewandt werden, wenn die
Daten keine Trend- oder Saisonkomponente aufweisen.
Nachfolgend werden drei Verfahren dargestellt, welche es erlauben, den Trend einer Zeitrei-
he zu erfassen:129
• exponentielles Glätten mit Trendkorrektur:130



























128Vgl. Koch, J. (2009), S. 247.
129Weiterführende und umfassendere Ausführungen z. B. in Mertens, P.; Rössler, S. (2005).
130Vgl. Schröder, M. (2005), S. 28 f. .
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mit: S
t
(x) ... aktueller Glättungswert
S










... Schätzwert für b
â
t
... Schätzwert für a
Die Vorhersage für zukünftige Perioden kann dann durch:
x̂
T +i = ât + b̂t · i (3.33)
erfolgen.
• exponentielles Glätten zweiter Ordnung nach Brown:131
Beim Glätten zweiter Ordnung wird der errechnete Glättungswert S1
t
(x) als Beob-
achtungswert aufgefasst und eine erneute Glättung durchgeführt. Dadurch kann ein
Glättungswert zweiter Ordnung S2
t
(x) berechnet werden. Die Glättungswerte für die
Periode t = 1 ergeben sich aus:
S
1
1(x) = – · x1 + — · S10(x) (3.34)
S
2
1(x) = – · S11(x) + — · S20(x) (3.35)
Die gesuchten Modellkoe zienten können für die Periode t = 1 wie folgt geschätzt
werden:




· (S11(x) ≠ S21(x)) (3.37)
131Vgl. Schröder, M. (2005), S. 29 - 34.
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mit: S11(x) ... Glättungswert erster Ordnung für Periode 1
S
1
0(x) ... Glättungswert erster Ordnung für Vorperiode
S
2
1(x) ... Glättungswert zweiter Ordnung für Periode 1
S
2
0(x) ... Glättungswert zweiter Ordnung für Vorperiode
– ... Glättungsfaktor
— ... — = 1 ≠ –
b̂
t
... Schätzwert für b
â
t
... Schätzwert für a
Die Vorhersage errechnet sich dann aus:
x̂
t+1 = ât + b̂t (3.38)
• exponentielles Glätten zweiter Ordnung nach Holt:132
Beim exponentiellen Glätten nach Holt werden im Gegensatz zum exponentiellen
Glätten nach Brown der Trendwert und der Periodengrundwert mit zwei verschie-
denen Glättungsfaktoren – und “ fortgeschrieben.
Die Schätzung der gesuchten Modellkoe zienten erfolgt hierbei durch:
â
t
= – · x
t
+ (1 ≠ –)(â
t≠1 + b̂t≠1) (3.39)
b̂
t
= “ · (â
t
≠ â
t≠1) + (1 ≠ “)b̂t≠1 (3.40)
Durch Einsetzen der Koe zienten in die Gleichung 3.38 kann eine Prognose für t+1
ermittelt werden.
Als nachteilig bei der Verwendung von Zeitreihenmodellen kann jedoch angesehen wer-
den, dass sie sich nur auf Vergangenheitsdaten beziehen und keine externen Einflüsse
und Interdependenzen berücksichtigen. Mit Zeitreihenanalysen können somit keine Wen-
depunkte oder Strukturveränderungen identifiziert und auch keine Wirkungszusammen-
hänge erkannt werden. Außerdem ist das Finden der optimalen Glättungsfaktoren mit
einem hohen Aufwand verbunden.
3.3.1.4 Box-Jenkins-Verfahren (ARIMA-Verfahren)
Der ARIMA133-Ansatz wurde 1970 von Box & Jenkins entwickelt und basiert auf der
Grundannahme, dass eine Zeitreihe als stochastischer Prozess mit folgenden drei Analy-
132Vgl. Schröder, M. (2005), S. 34 f.
133Autoregressive-Integrated-Moving-Average.
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seelementen betrachtet werden kann:134
• Autoregressives Modell (AR-Modell):
Im Rahmen des autoregressiven Modells wird das Niveau einer Variable bestimmt,
welches abhängig ist von einer angemessenen Gewichtung ihres historischen Niveaus.
Die Definition des autoregressiven Prozesses erfolgt durch:
X
t
=  1Xx≠1 +  2Xx≠2 + ... +  P Xx≠P + ‘x (3.41)
• Gleitender Mittelwert (MA):
Der Niveau-Erwartungswert wird zunächst als bekannt betrachtet und die wahr-






≠ µ1‘x≠1 ≠ µ2‘x≠2 ≠ ... ≠ µq‘x≠q (3.42)
Die Umsetzung erfolgt durch Heranziehung des gewogenen gleitenden Durchschnitts
(Moving Average).
• Nichtstationäres Schema (I):





x+d = Y (alt)x+d ≠ Y (alt)x (3.43)
mit: x ... Beobachtungswerte der Zeitreihe 1 bis n
d ... Grad der Di erenzbildung
Die ARIMA-Modelle unterscheiden sich durch die verschiedenen Kombinationen der o. g.
drei Analyseelemente. Sie werden durch drei Parameter (p, d, q) gekennzeichnet, wobei p
für das AR-Schema, d für den Di erentialprozess und q für das MA-Schema verwendet
werden.
Der Nachteil von ARIMA-Modellen liegt darin begründet, dass sie nur für mittelfristi-
ge Prognosen und auch nur bei Vorliegen von sehr langen Zeitreihen bzw. sehr vielen
Datenpunkten eingesetzt werden können.
134Vgl. Lewandowski, R. (1980), S. 92 f.
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3.3.2 Kausalverfahren
3.3.2.1 Ökonometrische Modelle
Im Rahmen von ökonometrischen Modellen (sog. Strukturgleichungsmodelle) werden Va-
riablen kausal erklärt und in einem Modell zusammengestellt. Die Prognose basiert hierbei
auf den Wechselwirkungen von verschiedenen Variablen, so dass die Prognosegröße (ab-
hängige Variable) unter Hinzuziehung von Einflussgrößen (unabhängige Variablen) pro-
gnostiziert werden kann. Der statistische Zusammenhang zwischen diesen Größen kann
z. B. mit Hilfe einer Regressionsanalyse geschätzt werden. Hierbei können Eingleichungs-
und Mehrgleichungsmodelle135 unterschieden werden.
Das Ziel von Strukturgleichungsmodellen ist es, mittels einer Annahme über die Entwick-
lung von unabhängigen Einflussgrößen auf die zukünftige Entwicklung einer abhängigen
Prognosegröße zu schließen.
Liegt ein vollständig geschätztes ökonometrisches Modell vor, können die Prognosewerte
für zukünftige Entwicklungen der Prognosegröße berechnet werden, indem die angenom-
menen erwarteten Werte der Einflussgrößen eingesetzt werden. Voraussetzung hierfür ist
jedoch, dass die Werte bekannt sind. Das wird jedoch regelmäßig nur dann der Fall sein,
wenn Einflussgrößen herangezogen werden, die in ihrer zeitlichen Entwicklung der zu be-
trachtenden Prognosegröße vorauslaufen oder aber für diese schon zukünftige zeitliche
Verläufe vorliegen bzw. ebenfalls prognostiziert wurden. In diesem Zusammenhang müs-
sen jedoch auch Annahmen hinsichtlich der Entwicklung der Störgrößen getro en werden.
Da i. d. R. kein Wissen über den zukünftigen Verlauf der Störgrößen vorliegt, wird ein
Erwartungswert von Null angesetzt.136
Grenzen von ökonometrischen Modellen bestehen darin, dass das Modell auf der Grund-
lage von vergangenheitsbezogenen Daten basiert und nicht unterstellt werden kann, dass
diese Zusammenhänge auch für die Zukunft fortbestehen. Auch Strukturbrüche im zeitli-
chen Verlauf der Variablen können zu falschen Prognoseergebnissen führen. Ein weiterer
Nachteil ist darin zu sehen, dass nicht alle Einflussgrößen (z. B. Verhalten und Erwar-
tungen der Marktteilnehmer, außergewöhnliche Ereignisse) im Modell abgebildet werden
können. Weiterhin muss gewährleistet sein, dass eine ausreichende Anzahl von Daten für
die Einflussgrößen vorliegt und diese der zu betrachtenden Prognosegröße zeitlich voraus-
laufen. Werden hingegen für die Einflussgrößen ebenfalls Prognoseergebnisse verwendet,
pflanzen sich Fehler auch in den Prognoseergebnissen der zu betrachtenden Prognosegröße
fort. Die Genauigkeit der Prognose ist somit abhängig von der Genauigkeit der unabhän-
gigen Variablen.
Abweichungen zwischen der Prognosegröße und dem tatsächlich realisierten Wert können
bei ökonometrischen Modellen in der Datengrundlage (fehlerbehaftete oder fehlende Ein-
135Mehrgleichungsmodelle enthalten im Gegensatz zu Eingleichungsmodellen mehrere abhängige Varia-
blen.
136Vgl. Winker, P. (2007), S. 294.
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gangsgrößen), in Fehlern über die Annahme der zukünftigen Entwicklung der Prognose-
größe und in Fehlern in dem unterstellten kausalen Zusammenhang und den damit verbun-
denen Schätzfehlern begründet sein. Diese Fehlerklassifizierung erlaubt auch eine beding-
te ex-ante-Beurteilung der Prognosegüte. Eine ex-post-Betrachtung erfolgt hingegen mit
den tatsächlich realisierten Werten und der Darstellung in einem Prognose-Realisations-
Diagramm.137
3.3.2.2 Simulationsmodelle
Ein Beispiel für Simulationsmodelle stellen die sog. neuronalen Netze dar. Motivation zur
Entwicklung neuronaler Netze war die Erforschung zur Funktionsweise des menschlichen
Gehirns. Die Nervenzellen des Gehirns bestehen aus Neuronen, welche untereinander in
Verbindung stehen und sich mit bestimmten Reizen gegenseitig beeinflussen. Die einzelnen
Synapsen bilden hierbei die Kopplungsstellen.138
Neuronale Netze sind durch verschiedene Elemente charakterisiert (vgl. hierzu auch Ab-
bildung 3.9):139
• Neuronen:
Es werden drei verschiedene Arten von Neuronen (Units) unterschieden. Die Input-
Units empfangen von außen Reize bzw. Signale. Die Hidden-Units sind zwischen den
Input- und Output-Units angeordnet und die Output-Units geben ihr Signal nach
außen ab.
• Kanten:
Die Verbindung zwischen den einzelnen Neuronen erfolgt durch Kanten. Die Stärke
der jeweiligen Verbindung wird über Gewichte reguliert.
• Gewichte:
Die Gewichte repräsentieren das sog. Wissen eines neuronalen Netzes, wobei ein
positives Gewicht einen stimulierenden Einfluss, ein negatives Gewicht einen hem-
menden Einfluss und ein Gewicht von null keinen Einfluss auf das nachfolgende
Neuron hat.
137Vgl. Winker, P. (2007), S. 296.
138Vgl. Nauck, D.; Klawonn, F.; Kruse; R. (1994), S. 11.
139Vgl. Rey, G. D.; Wender, K. F. (2011), S. 15.
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Das Lernen von neuronalen Netzen erfolgt hauptsächlich durch die Veränderung der Ge-
wichte. Weitere Möglichkeiten ergeben sich aber z. B. auch durch die Ausbildung von
neuen Verbindungen, die Wegnahme von bestehenden Verbindungen, durch die Änderung
bzw. Modifizierung der Propagierungs- oder Aktivitätsfunktion oder durch die Aufnahme
oder Beseitigung von Units.141
Neuronale Netze zeichnen sich durch eine Vielzahl von Vorzügen aus. Die Daten werden
auf mehrere Speicher (Gewichte) verteilt, die Berechnungen werden (theoretisch) parallel
verarbeitet, sie besitzen eine hohe Lernfähigkeit und repräsentieren teilweise eine biologi-
sche Plausibilität und können nichtlineare Zusammenhänge gut verarbeiten. Als nachteilig
kann jedoch angesehen werden, dass neuronale Netze mit einem hohen Rechenaufwand
verbunden sind und auch der Lernprozess des Netzes zeitintensiv ist. Außerdem besteht
die Gefahr der Überanpassung (Overfitting-Gefahr bzw. Bias-Varianz-Dilemma), d. h. es
müssen zu viele Parameter geschätzt werden und es kommt infolgedessen zu einer Miterfas-
sung von zufällige Variationen der Daten in der Trainingsphase. In diesem Fall wird zwar
die (Trainings-)Stichprobe durch das neuronale Netz sehr gut vorhergesagt, eine aus der
Grundgesamtheit neu gezogene Stichprobe kann jedoch nur schlecht prognostiziert wer-
den. Weiterhin ist in der Praxis oftmals schwierig, die Verfügbarkeit einer ausreichenden
Anzahl von empirischen Daten sicherzustellen, da für die Trainings- und Anwendungs-
phase zwei Stichproben benötigt werden. Auch die richtige Wahl und Begründung der
Propagierungs- und Aktivitätsfunktion und der Gewichte können problematisch sein.142
3.4 Zwischenfazit
Die vorhergehenden Ausführungen haben gezeigt, dass zur Prognose verschiedene qualita-
tive und quantitative Prognoseverfahren herangezogen werden können. Nicht alle Progno-
severfahren eigenen sich für den jeweiligen Prognosezweck oder Prognosezeitraum. Viel-
fach muss hinsichtlich Kosten und Aufwand abgewogen werden, welches Prognoseverfah-
ren zum Einsatz kommen kann. Bei kurz- und mittelfristigen Prognoseverfahren ist es
wichtig, dass diese die Marktentwicklung und auch die Wendepunkte richtig vorhersagen.
Für mittel- bis langfristige Prognoseverfahren ist es ausreichend, wenn sie den jeweiligen
Trend richtig prognostizieren.143 Weiterhin ist sicherzustellen, dass die Daten hinsichtlich
Qualität und Quantität übereinstimmen. Die nachfolgende Tabelle 3.2 gibt einen Über-
blick über alle in den vorhergehenden Kapiteln erläuterten Prognoseverfahren und zeigt
zusätzlich deren Eignung für Prognoseaufgaben in der Immobilienwirtschaft, respektive
zur Vorhersage von Immobilienwerten (z. B. Mieten, Kaufpreise), auf.144
141Vgl. hierzu ausführlich Rey, G. D.; Wender, K. F. (2011), S. 33  .
142Vgl. Rey, G. D.; Wender, K. F. (2011), S. 98 f.
143Vgl. Metzner, S. (2013), S. 590.












































































































































































































































































































































































































































































































































































3 Prognoseverfahren im Überblick
In Anlehnung an Tabelle 3.2 sollen die einzelnen Prognoseverfahren noch einmal kurz
erläutert und im Hinblick auf eine Eignung für die Immobilienwirtschaft beurteilt werden.
Die Expertenbefragung basiert auf subjektiven Einschätzungen und Erfahrungen bzw. In-
tuition. Sie ist sowohl für einen kurzfristigen als auch für einen langfristigen Prognose-
horizont einsetzbar. Der Nachteil einer Expertenbefragung ist darin begründet, dass sie
subjektiv geprägt und nicht nachvollziehbar ist. Durch Mittelwertbildung ist jedoch eine
Objektivierung möglich. Der Vorteil der Expertenbefragung besteht hauptsächlich dar-
in, dass keine historischen Zeitreihen zur Verfügung stehen müssen und die Anwendung
flexibel und einfach durchführbar ist. Der Zeit- und Kostenaufwand kann jedoch in Ab-
hängigkeit der Befragungsmethode relativ hoch sein. Fehlerquellen können durch kognitive
Verzerrungen, z. B. durch den Ankere ekt oder die Repräsentativitäts-Heuristik145 oder
aber durch Fehler in der Umfragendurchführung, entstehen. Eine Validierung ist aus einer
ex-ante Betrachtung heraus nicht möglich. Im Hinblick auf die Immobilienwirtschaft kann
die Expertenbefragung als ein geeignetes Prognoseverfahren angesehen werden. Vor allem
aktuelle Geschehnisse fließen in die Prognose ein und können somit für Trendeinschätzun-
gen und zur Wendepunktprognose herangezogen werden.
Die freie Schätzung besitzt ähnliche Eigenschaften wie die Expertenbefragung. Als Nach-
teil kann hier jedoch angesehen werden, dass diese durch eine hohe Subjektivität geprägt
ist. Für Prognoseaufgaben im klassischen Sinn ist dieses Verfahren deshalb nicht geeig-
net. Betrachtet man jedoch in diesem Zusammenhang die Verkehrswertermittlung eines
Grundstücks, so kann diese in gewissen Teilbereichen auch als Prognoseaufgabe verstan-
den werden. Der Sachverständige muss auch hier die Restnutzungsdauer schätzen und
auch zukünftige Entwicklungen berücksichtigen, wenn sie aufgrund konkreter Tatsachen
mit hinreichender Sicherheit zu erwarten sind.146
Die Indikatormethode basiert auf einem Referenzzyklus, welcher aus mehreren, der zu
prognostizierenden Variable vorlaufenden Indikatoren ermittelt wird. Da der Vorlaufun-
terschied i. d. R. eher gering ist, ist dieses Verfahren auch nur für kurzfristige Prognosen
geeignet. Eine weitere Schwierigkeit besteht darin, adäquate Indikatoren zu finden, die
der Prognosegröße vorauslaufen. Weiterhin müssen auch entsprechend lange Zeitreihen
zur Verfügung stehen. Aus diesen Gründen ist die Indikatorprognose nur bedingt für im-
mobilienwirtschaftliche Fragestellungen einsetzbar.
Im Rahmen der Szenariotechnik werden verschiedene Szenarien für einen Sachverhalt bzw.
eine Ausgangssituation unterstellt und diese in die Zukunft fortgeschrieben. Da die Sze-
nariotechnik i. d. R. das beste und schlechteste Szenario (Best-/ Worst-Case) enthält,
ist auch der Prognosekorridor sehr weit gefasst und die Tre sicherheit hoch. Auch dieses
Verfahren ist subjektiv geprägt und für kurzfristige bis langfristige Prognosen zweckmä-
ßig. Das Verfahren berücksichtigt Interdependenzen zwischen den Variablen und kann als
nachvollziehbar angesehen werden. Auch hier sind keine historischen Zeitreihen notwen-
dig. Für die Immobilienwirtschaft kann das Verfahren zu Prognosezwecken herangezogen
145Vgl. hierzu Kapitel 4.5.
146Vgl. § 2 Satz 2 ImmoWertV.
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werden. So kann z. B. eine geplante Immobilieninvestition hinsichtlich ihrer zukünftigen
Zahlungsströme in Abhängigkeit eines evtl. Leerstandes und unterschiedlicher Mietansät-
ze beurteilt werden.
Die Spieltheorie zielt nicht auf eine Prognose von quantitativen Größen ab, sondern soll das
menschliche Verhalten von Akteuren vorhersagen. Hierbei werden Kooperationen, Konflik-
te und Strategien berücksichtigt. Eine Fehlerquelle ist jedoch dadurch begründet, dass in
Anlehnung an die klassische Entscheidungstheorie, ausschließlich rationales Verhalten un-
terstellt wird. Im Hinblick auf die Immobilienwirtschaft kann die Spieltheorie als geeignet
angesehen werden. Bernet (2006) führte hierzu beispielsweise Untersuchungen durch, in
dem er das allgemeine Modell von Spielsituationen auf die Gegebenheiten des Immobili-
enmarktes anwendet. Im Ergebnis dessen konnte er fünf Strategieansätze ermitteln, die
Unternehmen verhelfen, einen positiven Nutzen aus der Finanzmarktkrise zu ziehen.147
Die Grundlage von Glättungsverfahren bildet ein mathematisches Modell. Betrachtet wird
hierbei ausschließlich die historische Zeitreihe der zu prognostizierenden Größe. Als Nach-
teil kann deshalb angesehen werden, dass dieses Prognoseverfahren relativ starr agiert
und keine Wechselwirkungen zwischen anderen Variablen berücksichtigt. Deshalb ist es
auch nur bei stabilen Märkten und für einen kurzfristigen bis mittelfristigen Prognose-
horizont sinnvoll einsetzbar. Im Rahmen von immobilienwirtschaftlichen Fragestellungen
sind Glättungsverfahren für kurz- und mittelfristige Prognosen und für stabile Zeitreihen
mit linearem Trend geeignet.
Auch die ARIMA-Modelle stellen ein quantitatives Prognoseverfahren dar. Hier wird nur
die historische Zeitreihe der Prognosegröße berücksichtigt. Als nachteilig kann angesehen
werden, dass sehr lange Zeitreihen benötigt werden und diese nicht bei Strukturbrüchen
und starker Volatilität eingesetzt werden können. In der Immobilienwirtschaft können
die ARIMA-Verfahren nur bei sehr langen Zeitreihen oder ggf. bei einer unterjährigen
Prognose Anwendung finden.
Ökonometrische Modelle können zeitliche und kausale Beziehungen zwischen einer abhän-
gigen Variable und einer oder mehrerer unabhängigen Variable(n) berücksichtigen. Sie
sind für einen mittelfristigen Prognosehorizont und für eine Trend- und Wendepunktpro-
gnose geeignet. Als nachteilig kann angesehen werden, dass eine Theorie zu den Wir-
kungszusammenhängen zwischen der Prognosegröße und den Einflussgrößen bekannt sein
muss und dass die Ermittlung mathematisch-statistisches Wissen voraussetzt. Als weite-
rer Nachteil ist zu sehen, dass die Einflussgrößen der Prognosegröße vorauslaufen oder
aber ebenfalls zuvor prognostiziert werden müssen. Ökonometrische Modelle finden in der
Immobilienwirtschaft sehr oft Verwendung148 und sind für eine mittelfristige Trend- oder
Wendepunktprognose geeignet.
Auch den Simulationsmodellen liegt ein mathematisches Modell zugrunde. Als positiv
kann angesehen werden, dass diese Verfahren für kurz- bis langfristige Prognosen einge-
147Vgl. hierzu Bernet, J. R. (2006) und Bernet, J. R. (2008).
148Siehe Kapitel 1.3.
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setzt werden können und dass sie eine Vielzahl von Wechselwirkungen berücksichtigen
und eine Vielzahl von Varianten berechnen können. Als nachteilig ist jedoch zu sehen,
dass Simulationsmodelle ein hohes Maß an technischem und mathematischem Wissen
voraussetzen und auch der Aufwand zur Implementierung sehr hoch ist. Eine Eignung
neuronaler Netze für immobilienwirtschaftliche Prognosen ist gegeben, wobei hier jedoch
das Kosten-/Nutzen-Verhältnis abgewogen werden muss.
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4.1 Gruppenbefragungen allgemein
Im Allgemeinen ist es mit Hilfe von Befragungsmethoden möglich, Vorgänge in Personen
oder Personengruppen zu erforschen oder auch Unterschiede im Entscheidungsverhalten
über eine bestimmte Zeit hinweg oder in unterschiedlichen Situationen zu ermitteln.149 Die
Expertenbefragung zählt deshalb zur explorativen oder auch primären Datenforschung.150
Im Vergleich zu einer Einzelbefragung ist der Grundgedanke einer Gruppenbefragung,
mehr Wissen, Informationen und Ideen in den Entscheidungsprozess einfließen zu lassen,
um dadurch ein besseres Ergebnis zu erzielen. Zusätzlich sollen durch das Hinzuziehen von
mehreren Experten die Fehlurteile des Einzelnen ausgeglichen werden. Oftmals ist es je-
doch so, dass nicht alle Gruppenmitglieder dieselbe Alternative als beste Lösung ansehen
und dadurch ein Interessenkonflikt entsteht. Die Ursache hierfür kann in unterschiedlichen
Zielvorstellungen und Präferenzordnungen begründet sein. Zusätzliche Nachteile können
dadurch entstehen, dass sich einzelne Gruppenmitglieder durchsetzen oder aber eigene
subjektive Ziele verfolgen. Es kann deshalb nicht grundsätzlich davon ausgegangen wer-
den, dass Gruppenentscheidungen immer zu besseren Ergebnissen führen. In diesem Zu-
sammenhang kommt es vielmehr auf die Problemstellung, die Gruppenzusammensetzung
sowie die Art der Expertenbefragung an.151
Um gute Entscheidungen mit Hilfe von Gruppenbefragungen tre en zu können, sind ge-
wisse Regeln notwendig. Die kollektive Intelligenz kann durch zu viel Kommunikation
innerhalb einer Gruppe abnehmen und zu irrationalen Entscheidungen führen. Die Mei-
nungsvielfalt und -unabhängigkeit ist in diesem Zusammenhang essentiell, d. h. jedes
Mitglied muss die Fähigkeit und Möglichkeit besitzen, unabhängig handeln und denken
zu können.152
Schon Ogburn (1934) stellte in seinen Untersuchungen fest, dass eine Vorhersage von
mehreren Menschen zuverlässiger ist als die Prognose eines Einzelnen. Außerdem fand er
149Vgl. Konrad, K. (2007), S. 7.
150Vgl. Koch (2009), S. 41.
151Vgl. Laux, H. (2007), S. 433, Eisenführ, F.; Weber M. (2003), S. 312.
152Vgl. Surowiecki, J. (2004) S. 17 f.
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heraus, dass Menschen, die sich optimistischer einschätzen, sich oftmals überschätzen und
Menschen die sich eher pessimistisch einschätzen, sich oftmals unterschätzen.153
Surowiecki (2004) nennt vier Bedingungen, die vorhanden sein müssen, um kollektive
Weisheit zu generieren. Zunächst muss eine Meinungsvielfalt (Diversität154) vorliegen, d.
h. auch ausgefallene Meinungen eines Individuums müssen Berücksichtigung finden. Ein
weiterer wichtiger Aspekt ist in der Meinungsunabhängigkeit zu sehen. Hierbei ist sicher-
zustellen, dass sich die Meinungsbildung des Einzelnen ohne Einfluss von anderen Grup-
penmitgliedern bilden kann. Als dritter bedeutender Punkt kann die Dezentralisierung
angeführt werden. Hierbei müssen die Teilnehmer in der Lage sein, sich zu spezialisie-
ren und Wissen, welches verfügbar ist, auch zu verwenden. Die letzte Bedingung stellt
die Aggregation und Mittelwertbildung der Einzelmeinungen dar. Da jedes Wissen aus
einer Information und einem Fehler besteht, wird durch die Mittelwertbildung der Fehler
eliminiert.155
Auch Kahneman (2012) merkt an, dass eine Fehlerreduktion bei der Befragung von meh-
reren Personen nur vollzogen werden kann, wenn die Beobachtungen unabhängig von-
einander erfasst werden und die Fehler der einzelnen Personen nicht korreliert sind.156
Hierbei ist es gerade in kleinen Gruppen wichtig, dass unabhängige Individualmeinungen
abgefragt werden, da hier die Gefahr der Beeinflussung durch einen Meinungsführer am
größten ist.157
Hong & Page (2001) fanden in Untersuchungen heraus, dass die Gruppenmitglieder hin-
sichtlich ihrer Erfahrungen und Fähigkeiten gemischt sein sollten, da Mitglieder, die sehr
gute Kenntnisse besitzen, schlechter abschneiden als weniger erfahrene Mitglieder. Be-
sitzen alle Mitglieder einen ähnlichen Kenntnisstand, so haben diese auch eine ähnlich
beschränkte Sicht auf das jeweilige Problem.158
Zusammenfassend kann angefügt werden, dass kollektive Entscheidungen nur dann als
vorteilhaft angesehen werden können, wenn die Teilnehmer über unterschiedliche Infor-
mationen verfügen und unterschiedliche Schlüsse daraus ziehen. Weiterhin muss die Mei-
nungsunabhängigkeit sichergestellt sein.159
4.2 Klassifizierung von Expertenbefragungen
Eine Klassifizierung der Expertenbefragung kann nach verschiedenen Kriterien erfolgen,
welche nachfolgend näher erläutert werden (vgl. Abbildung 4.1).
153Vgl. Ogburn, W. F. (1934), p. 229.
154Siehe hierzu auch Surowiecki, J. (2004) S. 54.
155Vgl. Surowiecki, J. (2004) S. 32.
156Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 111.
157Vgl. Surowiecki, J. (2004) S. 56.
158Vgl. Hong, L.; Page, S. (2001), Surowiecki, J. (2004) S. 58 f.
159Vgl. Surowiecki, J. (2004) S. 89.
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Im Rahmen der schriftlichen Befragung werden die Fragebögen an die einzelnen Teil-
nehmer per Post oder per E-Mail übermittelt. Die Vorteile einer schriftlichen Befragung
liegen darin begründet, dass ein geringer Kosten- und Zeitaufwand notwendig ist. Auch
hier spielt der Ort der Befragung keine Rolle und dem Befragten ist es möglich, den
Fragebogen jederzeit auszufüllen. Als nachteilig kann jedoch angesehen werden, dass die
Rücklaufquote165 eher niedrig ist und die Befragungssituation nicht kontrolliert werden
kann.166 Weiterhin können Fragen unvollständig beantwortet sein und es besteht auch
keine Kenntnis über die Art des Ausfalls, da ein Nachfragen nicht möglich ist. Die Zuver-
lässigkeit der Umfrageergebnisse ist, wie bei der webbasierten Befragung, abhängig vom
Stichprobenfehler, dem Fehler durch falsche Beantwortung und dem Fehler durch Nichtbe-
achtung.167 Hierzu führt Katona (1951) jedoch auch an, dass eine Gesamterhebung nicht
unbedingt eine höhere Zuverlässigkeit als eine Stichprobenerhebung aufweisen muss, da
bei Informationen, welche zu großen Fehlern infolge falscher Beantwortung führen, auch
die Ergebnisse schlechter ausfallen können.168
Die webbasierte Befragung (Online-Befragung) eignet sich vor allem für Marktuntersuchun-
gen, Prognosen oder Einstellungsfragen.169 Im Rahmen der webbasierten Befragung kann
der Experte den Fragebogen über einen Link aufrufen und online ausfüllen. Ein Vorteil ist
darin zu sehen, dass die Befragung an keinen bestimmten Ort gebunden ist und deshalb
eine Vielzahl von Teilnehmern erreicht werden kann. Die Durchführung der Befragung ist
jederzeit möglich und ein Interviewer ist nicht notwendig.170 Außerdem wird das Problem
der sozialen Erwünschtheit reduziert.171 Als nachteilig kann angemerkt werden, dass für
einige Forschungsbereiche die Repräsentativität der Stichprobe nicht gegeben ist, da ein
flächendeckender Internetzugang nicht unterstellt werden kann und damit auch nicht für
jeden potentiellen Teilnehmer die Möglichkeit besteht, in die Stichprobe aufgenommen
zu werden. Außerdem wird zur Beantwortung ein gewisses technisches Wissen voraus-
gesetzt.172 Des Weiteren ist die Einflussnahme auf die Online-Befragung gering, da die
Identität des Experten i. d. R. nicht bekannt und auch die Kontrolle und Überwachung
der Befragungssituation nicht möglich ist. Es kann deshalb auch nicht ausgeschlossen
werden, dass z. B. die Beantwortung durch mehrere, sich beratende Teilnehmer erfolgt.173
Bei Online-Befragungen können drei Arten unterschieden werden. Die erste Möglichkeit
besteht darin, einem Teilnehmer den Fragebogen per E-Mail zuzusenden. Der Teilnehmer
kann diesen online ausfüllen und im Anschluss zurücksenden. Diese Variante ist jedoch
165Katona (1951) stuft eine Rücklaufquote von 30 % - 40 % als sehr befriedigend ein.
166Vgl. Koch, J. (2009), S. 55.
167Vgl. Katona, G. (1951), S. 319 f.
168Vgl. Katona, G. (1951), S. 322.
169Vgl. Konrad, K. (2007), S. 44.
170Vgl. Taddicken, M. (2008), S. 36 - 47, S. 101 und Bachleitner, R; Weichbold, M; Aschauer, W. (2010),
S. 92.
171Hier versucht sich der Teilnehmer besser darzustellen bzw. eine Antwort zu geben, die nicht seiner
persönlichen Meinung entspricht, sondern gesellschaftlich oder moralisch besser anerkannt ist - vgl.
Taddicken, M. (2008), S. 27 und S. 69 f.
172Vgl. Konrad, K. (2007), S. 44 und Koch, J. (2009), S. 58 f.
173Vgl. Taddicken, M. (2008), S. 51 f.
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nur für kurze und einfache Fragebögen sinnvoll.174 Eine weitere Möglichkeit besteht darin,
einen auf einem Server abgelegten Fragebogen zum Download bereitzustellen und den
Teilnehmer zu bitten, diesen ausgefüllt an eine E-Mail-Adresse zurückzusenden. Die dritte
Möglichkeit umfasst das Bereitstellen eines Fragebogens auf einem Server, der dort direkt
online ausgefüllt werden kann.175
Sog. Panel-Befragungen bestehen aus einer bestimmten Anzahl von Personen, welche sich
freiwillig registriert und zugestimmt haben, mehrfach an Umfragen teilzunehmen. Der
Vorteil besteht darin, dass keine neuen Teilnehmer rekrutiert werden müssen und die
Teilnahmebereitschaft oftmals sehr hoch ist. Dadurch sind eine Kosten- und Zeitersparnis
sowie eine schnelle Durchführung der Umfrage gewährleistet.176 Als Nachteil kann hier
jedoch die fehlende Repräsentativität und Lerne ekte bzw. Routine genannt werden, die
zu Ungenauigkeiten in den Ergebnissen führen können.177
Anzahl der Befragungsrunden
Eine Unterscheidung der Expertenbefragung kann auch hinsichtlich der Anzahl der Befra-
gungsrunden erfolgen. Bei einer einstufigen Befragung werden die Experten nur einmalig,
bei einer mehrstufigen Befragung mehrmals in verschiedenen Befragungsrunden befragt.
Art der Fragenformulierung
Bei o enen Fragen werden keine Antworten vorgegeben, sondern durch den Teilnehmer
selbst formuliert. Sinnvoll ist der Einsatz von o enen Fragen, wenn eine di erenzierte und
subjektive Einstellung erfragt werden soll, wenn Einstellungen oder Meinungen von Perso-
nen nur schwer abgeschätzt werden können oder wenn die Ermittlung des Bezugsrahmens
von Individuen im Vordergrund steht.178 Bei geschlossenen Fragen werden alle möglichen
Antworten vom Fragebogenersteller ausformuliert und dem Teilnehmer vorgegeben.179 In
der Praxis werden bei einer Befragung häufig geschlossene Fragen mit o enen Fragen
kombiniert, um zum einen der Ermüdung des Teilnehmers entgegenzuwirken und zum
anderen aber auch, zu bestimmten Sachverhalten detailliertere Aussagen zu erhalten.180
Der Vorteil bei der Verwendung von geschlossenen Fragen besteht zusätzlich darin, dass
die Umfrageergebnisse dadurch besser vergleichbar und somit leichter auswertbar sind.
174Vgl. Taddicken, M. (2008), S. 40.
175Vgl. Taddicken, M. (2008), S. 39.
176Vgl. Schübel, C. (2008), S. 9 und Taddicken, M. (2008) S. 46.
177Vgl. Gudat, R.; Voß, W. (2009), S. 28.
178Vgl. Konrad, K. (2007), S. 14.
179Vgl. Kirchho , S. et al. (2006), S. 20.
180Vgl. Konrad, K. (2007), S. 14.
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4.3 Durchführung von Expertenbefragungen
Bei der Beantwortung einer Frage laufen aus psychologischer Sicht verschiedene, zeitlich
aufeinanderfolgende Aufgaben ab. Zunächst wird die Frage durch den Befragten analy-
siert und eine Meinung generiert. Anschließend wird die Meinung dem gegebenen Ant-
wortformat angepasst und abschließend mit den jeweiligen motivationalen Bedürfnissen
des Antwortenden formuliert.181
Bei einer Expertenbefragung sind verschiedene Aspekte zu beachten. So sollte die aus-
gewählte Stichprobe ein Abbild der Grundgesamtheit darstellen.182 Weiterhin ist darauf
zu achten, dass bei einer wiederholten Befragung das erste Antwortverhalten die zweite
Befragung beeinflussen und zu Verzerrungen führen kann, da der Mensch versucht, kon-
sistent zu antworten. Um zu verhindern, dass sich die Teilnehmer an die Fragen und die
Antworten erinnern können, ist deshalb darauf zu achten, einen entsprechenden zeitlichen
Abstand zwischen den Befragungen zu wählen.183
Weiterhin ist auf den Ausstrahlungse ekt der vorhergehenden Frage auf die darauf folgen-
de Frage zu achten. Auch Suggestivfragen führen zu schiefen Verteilungen in den Antwor-
ten und sind deshalb zu vermeiden. Hinsichtlich des Antwortformats sollte ein Wechsel der
Polung der Antwortskala vermieden werden und eine einfache Bezeichnung gewählt wer-
den.184 Gigerenzer (2009) weist darauf hin, dass auch der Zahlenabstand der Kategorien
das Abschätzungsverhalten der Experten beeinflusst.185 Dieser auch als „Kategorie-E ekt“
bezeichnete Einfluss besagt, dass Laien und auch Experten Wahrscheinlichkeiten systema-
tisch höher einschätzen, wenn eine Antwortskala mit größeren Intervallen und höheren
Endwerten vorgegeben wird.186 Ein ähnlicher E ekt kann auch bei der Einschätzung von
Häufigkeiten, jedoch aber nicht bei der Einschätzung von Rangfolgen, beobachtet wer-
den. Zusammenfassend kann angemerkt werden, dass Experten zuverlässig Rangurteile
einschätzen können, jedoch ihre quantitativen Einschätzungen von der jeweiligen Ant-
wortskala abhängen.187 Der „Kategorie-E ekt“ kommt nicht bei vollständiger Information
der Befragten zum tragen, sondern immer nur dann, wenn eine bestimmte Ungewissheit
181Vgl. Konrad, K. (2007), S. 16.
182Vgl. Kirchho , S. et al. (2006), S. 15.
183Vgl. Taddicken, M. (2008), S. 163.
184Vgl. Konrad, K. (2007), S. 53.
185Vgl. Gigerenzer, G. (2009), S. 261  .
186In der Befragung sollten Sachverständige angeben, wie hoch die Wahrscheinlichkeit bzw. das Risiko
ist, dass ein Patient jemanden angreift oder verletzt. Die eine Gruppe erhielt eine Antwortskala von
1%, 10 %, 20 % ....80 %, 90 % mit einem Endwert von 100 % und die andere Gruppe nur geringe
Wahrscheinlichkeiten von 1 %, 2 %, 5 %, 10 %, 15 % .... 30 %, 35 % und einen Endwert von 40 %.
Die erste Gruppe, welche die Antwortskala mit den größeren Intervallen und dem höheren Endwert
von 100 % zur Auswahl bekam, schätzten das Risiko viel höher ein, als die zweite Gruppe. Weitere
Ausführungen hierzu in Gigerenzer, G.(2009), S. 260  .
187Beachtet werden muss hierbei jedoch, dass Zuverlässigkeit nicht mit Validität gleichgesetzt werden
darf, d. h. dass der „Kategorie-E ekt“ keine Aussage darüber tri t, inwieweit die Antworten zu dem
zukünftigen Ereignis dann auch wirklich zutre en.
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vorliegt oder Vorhersagen über zukünftige Sachverhalte getro en werden sollen.188 Eine
Abschwächung des „Kategorie-E ekts“ kann zum einen durch eine Minderung der Un-
wissenheit durch das Zurverfügungstellen zusätzlicher Informationen erfolgen und zum
anderen durch das Ersetzen der Kategorieskala durch eine o ene Frage.
4.4 Psychologische Aspekte
Heuristiken und Intuition
Der größte Teil der geistigen Prozesse eines Menschen erfolgt unbewusst und basiert nicht
auf logischen Prinzipien, sondern vollzieht sich durch Bauchgefühl oder Intuition.189 Nach
Gigerenzer (2007) besteht das Grundprinzip der Intuition aus einer einfachen Heuristik
(Faustregel), welche sich der evolvierten Fähigkeiten des Gehirns bedient und sich zunutze
macht.190 Kahneman (2012) versteht unter einer Heuristik ein einfaches Vorgehen, welches
es dem Menschen ermöglicht, auf schwierige Problemstellungen eine angemessene, aber
häufig unvollständige Antwort zu finden.191
Kahneman (2012) unterscheidet in diesem Zusammenhang zwei Systeme. Das System 1
beinhaltet das schnelle intuitive Denken und das System 2 das langsame, aber bewusste
Denken.192 Das System 1 arbeitet hierbei unbewusst und automatisch und es stellt den
Entstehungsort von Gefühlen und Eindrücken dar. Das System 2 dagegen vollzieht sich
bewusst und logisch. Es ist für komplexe Berechnungen und subjektives Erleben zuständig
und besitzt Entscheidungsfreiheit.193 Aus System 1 entstehen Intuitionen und Gefühle, die
System 2 als Vorschlag dienen. Werden diese von System 2 unterstützt, transformieren sich
diese zu Überzeugungen und zu kontrollierten Handlungen.194 Die Aufgabe von System 2
ist es demnach, das System 1 zu kontrollieren.195 Die Nachteile von System 1 sind darin
zu sehen, dass dieses kognitiven Verzerrungen, d. h. systematischen Fehlern unterworfen
ist, und keine statistischen oder logischen Zusammenhänge versteht. Außerdem vollzieht
sich die Arbeitsweise unbewusst und kann nicht abgeschaltet oder beeinflusst werden.
Der Nachtteil von System 2 besteht in der begrenzten Kapazität, denn Untersuchungen
haben gezeigt, dass Menschen nur maximal sieben verschiedene Informationen parallel
verarbeiten können.196
188Vgl. Gigerenzer, G. (2009), S. 264.
189Vgl. Gigerenzer, G. (2007), S. 11 und Pelzmann, L. (2010), S. 13.
190Vgl. Gigerenzer, G. (2007), S. 26 f. Mit dem Begri  „evolviert“ (lat. evolvere = entwickeln) bezeich-
net Gigerenzer (2007) eine Fertigkeit, welche nicht allein aufgrund der Natur oder der Kultur dem
Individuum zugänglich ist, sondern welche sich durch längeres Üben zu einer Fähigkeit formiert.
191Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 127.
192Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 25.
193Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 23.
194Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 27.
195Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 61.
196Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 38, Kitzmann, A. (2009), S. 23.
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Experte vs. Nichtexperte
Im Gegensatz zu Nichtexperten verwenden Experten häufiger Heuristiken und ziehen we-
niger Informationen heran.197 Nichtexperten spielen hingegen alle Lösungsmöglichkeiten
durch und wägen ab. Experten können aufgrund ihrer Erfahrung schneller reagieren und
besitzen sofort eine Handlungsempfehlung, ohne Vor- und Nachteile abwägen zu müs-
sen.198 Auch Kahneman (2012) fügt in diesem Zusammenhang an, dass die Expertenin-
tuition eine Wiedererkennung von ähnlichen Situationen darstellt, die durch einen, durch
die jeweilige Situation ausgelösten Hinweisreiz und dadurch hervorgerufene gespeicherte
Informationen, entsteht.199 Expertenwissen ist jedoch nicht unbedingt eindeutig und sys-
tematisch wie erwartet und kann nicht von Vornherein als dem Laienwissen überlegen
angesehen werden.200
Häder (2000) erläutert in seinen Ausführungen, wie Experten zu einem Prognoseergeb-
nis im Rahmen einer Delphi-Befragung kommen. Er unterscheidet verschiedene, zeitlich
aufeinanderfolgende kognitive Prozesse, welche bei einer Fragebogenbefragung ablaufen.
Zunächst wird die Frage durch den Befragten analysiert und interpretiert. Daran anschlie-
ßend erfolgt die Erinnerung an frühere Urteile und Wissen über das jeweilige Thema und
die Generierung einer Meinung. Abschließend wird die Meinung dem gegebenen Antwort-
format angepasst und mit den jeweiligen Bedürfnissen des Antwortenden formuliert.201
In seiner Untersuchung hierzu sollten Experten und Nichtexperten zukünftige Voraussa-
gen hinsichtlich bestimmter Aspekte (z.B. Entwicklung der Arbeitszeit, Wochenendarbeit
usw.202) im Handwerk tre en. Analysiert wurden zum einen die kognitive Vorgehensweise
bei Prognoseaufgaben und zum anderen die Unterschiede beim Lösen von Prognoseaufga-
ben von Experten und Nichtexperten. Häder (2000) kommt dabei zu folgenden Ergebnis-
sen:203
• Experten, welche über Kenntnisse zu Prognosen zum selben Thema verfügten oder
sogar selbst Prognosen erstellt hatten, ließen dieses Wissen in ihre Antwort bzw.
Schätzung einfließen.
• Mit Hilfe von Extrapolationen versuchten die Teilnehmer abzuschätzen, ob derzei-
tige Entwicklungstrends zukünftig bestehen bleiben oder aber sich nicht fortsetzen
werden.
• Auch mit Hilfe von Analogieschlüssen wurde versucht, eine plausible Antwort zu
finden, d. h. bekannte Entwicklungen aus anderen Bereichen oder anderen Ländern
werden auf die zu prognostizierende Größe übertragen.
• Für die Begründung der Prognose wird allgemeines Wissen bzw. ein bestimmtes
197Vgl. Gigerenzer, G. (2013), S. 47.
198Vgl. Breen, B. (2000), S. 164.
199Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 23.
200Vgl. Bogner, A.; Littig, B.; Menz, W. (2014), S. 4.
201Vgl. Häder, M. (2000), S. 180 und Konrad, K. (2007), S. 16.
202Weitere Ausführungen zum Testdesign in Häder, M. (2000), S.181.
203Vgl. Häder, M. (2000), S.185 - 188.
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Leitbild oder eine Ideologie verwendet.
• Gewisse Teilbereiche des Handwerks, welche der Gesamtentwicklung der Branche
vorauseilen, werden als Anhaltspunkt für die zukünftige Entwicklung des gesamten
Handwerks angesetzt.
• Die Teilnehmer gehen bei der Vorhersage von einer Kosten-Nutzen-Relation aus, d. h.
sie vermuten nur dann ein bestimmtes Verhalten bzw. eine bestimmte Entwicklung,
wenn die Marktakteure einen gewissen Nutzen erwarten.
Weiterhin stellt er fest, dass als Ausgangsbasis für die Prognosen, aktuelles Wissen erin-
nert und herangezogen wurde. Dieses Wissen basierte auf dem jeweiligen Tätigkeitsfeld der
Experten. Für die möglichen zukünftigen Entwicklungen wurden dann in einem separaten
Denkprozess verschiedene - aber nur als realisierbar beurteilte - Szenarien durchgespielt.
Extreme oder außergewöhnliche Szenarien wurden nicht berücksichtigt. Dem politischen
Einfluss auf die zukünftige Entwicklung wurde dabei von den Teilnehmern eine besonde-
re Bedeutung beigemessen.204 Bezüglich der Bedeutung der Intuition stellt Häder (2000)
in seinen Untersuchungen fest, dass diese einen mehr oder weniger großen Einfluss auf
das Antwortverhalten hatte, da nicht alle Anfangszustände, Randbedingungen und In-
terdependenzen bekannt waren. Die Teilnehmer bezogen deshalb auch ihre subjektive
Einschätzung und ihre Berufserfahrung in die Prognose ein. Auch konnten Unterschiede
zwischen Experten und Nichtexperten herausgestellt werden. Nichtexperten verließen sich
häufig auf ihre Intuition und entschieden aus dem Gefühl heraus. Experten vertrauten hin-
gegen häufiger auf ihr Wissen und handelten weniger intuitiv.205 Die folgende Abbildung
4.2 zeigt noch einmal die Gemeinsamkeiten und Unterschiede bei der Antwortfindung von
Experten und Nichtexperten.
204Vgl. Häder, M. (2000), S.188 f.
205Vgl. Häder, M. (2000), S.189 f.
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meisten Menschen i. d. R. besser einschätzen als der Durchschnitt und dass zum
anderen das eigene Können und die eigenen Fähigkeiten überschätzt werden. Die
dritte Fehlerquelle besteht darin, dass sich Menschen hinsichtlich ihrer eigenen Aus-
sagen und Einschätzungen viel zu sicher sind, obwohl nachgewiesen werden kann,
dass sie oftmals falsch liegen.207 In einer Studie wurde beispielsweise ersichtlich, dass
je selbstsicherer eine Testperson hinsichtlich ihrer eigenen Antwort und der richtigen
Lösung war, desto niedriger auch die Tre erquote ausfiel.208
• Repräsentativitäts-Heuristik:
Mit der Repräsentativitäts-Heuristik wird die Tatsache umschrieben, dass ein Mensch
die subjektive Wahrscheinlichkeit für ein Ereignis umso höher einschätzt, je re-
präsentativer dieses Ereignis für die Population ist. Fehlerquellen können sich da-
durch ergeben, dass erwartet wird, dass sich Zufallsmerkmale eines unendlichen
Zufallsprozesses auch in kurzen Zeitsequenzen wiederfinden. Darüber hinaus wird
oftmals die Stichprobengröße überschätzt und die Nichtrepräsentativität vor al-
lem von kleinen Stichproben unterschätzt. Des Weiteren tendieren Menschen dazu,
bei einer subjektiven Wahrscheinlichkeitseinschätzung eines Ereignisses die A-priori-
Wahrscheinlichkeit nicht zu berücksichtigen.209
• Availability:
Der Mensch neigt dazu, Ereignisse nach ihrer Gedächtnisverfügbarkeit zu gewichten,
wobei diese durch die Medien beeinflusst wird.210 Auch kommt es bei Erinnerungen
aus der Vergangenheit zu Verzerrungen. Dies führt dazu, dass den selbst erlebten
Ereignissen und Erfahrungen mehr Bedeutung beigemessen wird als den objektivier-
baren Ereignissen. Gerade erst erlebte Ereignisse erhalten ein höheres Gewicht als
weiter zurückliegende Ereignisse, die jedoch ggf. viel bedeutender wären.211
• Hindsight Bias:
Der Hindsight Bias umschreibt die Tatsache, dass der Mensch sein Wissen über-
schätzt, welches er vor einem Ereignis gehabt hat. So konnte beispielsweise beob-
achtet werden, dass der Ausbruch der Finanzmarktkrise im Nachhinein als sehr
wahrscheinlicher angesehen wurde als davor.
• Anzahl der Informationen:
Liegen zu viele Informationen vor, wird die Konzentration auf das Wesentliche ver-
hindert, so dass schlechtere Entscheidungen getro en werden.212
207Vgl. Weber, M. (2007), S. 57 und Kitzmann, A. (2009), S. 17 und S. 40 und Gigerenzer, G.; Ho rage,
U.; Kleinbölting, H. (1991), pp. 506 - 528.
208Vgl. Törngren, G.; Montgomery, H. (2004), pp. 148 - 153.
209Vgl. Kahneman, D.; Tversky, A. (1982a), pp. 32 -47.
210Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 20 und Kahneman, D.; Tversky, A. (1982b).
211Vgl. Kitzmann, A. (2009), S. 18.
212Vgl. Kitzmann, A. (2009), S. 17.
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• A ektheuristik:
Hierunter werden Entscheidungen verstanden, die aus emotionalen Gründen oder
aufgrund von Präferenzen oder Abneigungen getro en werden.213
• Framing-E ekt:
Der Framing-E ekt beschreibt das Phänomen, dass Menschen bei verschiedenarti-
gen, jedoch inhaltlich identischen Problemstellungen, unterschiedliche Entscheidun-
gen tre en. Das bedeutet beispielsweise, dass das Darstellungsformat einer Frage
das Antwortverhalten beeinflusst.214
• Anchoring and Adjustment:
Soll eine unbekannte Größe geschätzt werden, benutzen Menschen einen Ankerpunkt,
der mehr oder weniger zufällig gewählt wird und dessen Einfluss nicht bewusst
wahrgenommen wird. Die Folge ist eine systematische Verzerrung in Richtung des
Ankers.215
• Subjektive Wahrscheinlichkeiten:
Subjektive Wahrscheinlichkeiten basieren auf persönlicher Erfahrung und Intuition
und können sich hinsichtlich eines Ereignisses individuell unterscheiden. Als Gründe
hierfür kann ein unterschiedlicher Informationsstand oder das Ziehen von unter-
schiedlichen wahrscheinlichkeitstheoretischen Schlüssen genannt werden.216
Auch bei Expertenbefragungen kann zwischen systematischen Fehlern und zufälligen Feh-
lern unterschieden werden. Systematische Fehler sind dadurch gekennzeichnet, dass sie
durch die Methodik (z. B. Auswahl, Durchführung oder Auswertung) entstehen und sich
i. d. R. nicht ausgleichend um den Mittelwert bewegen. Zufällige Fehler gleichen sich
hingegen aus und sind quantifizierbar.217
In der Tabelle 4.1 sind mögliche Fehlerquellen dargestellt, die die Expertenumfragen im
Rahmen der empirischen Untersuchungen in Kapitel 5 beeinflusst haben könnten.
213Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 24 und S. 133 f.
214Vgl. Kahneman, D.; Tversky, A. (1984).
215Vgl. Tversky, A.; Kahneman, D. (1974), p. 1128.
216Vgl. Laux, H. (2007), S. 126.
217Vgl. Koch, J. (2009), S. 31.
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Tabelle 4.1: Mögliche Fehlerquellen bei der Entscheidungsfindung im Rahmen von Expertenum-




Menschen benutzen bei der
Beantwortung von Fragen
einen Ankerpunkt, der mehr
oder weniger zufällig und un-
bewusst gewählt wird.
Der Sachverständige wählt
bei der Einschätzung der zu-
künftigen Entwicklung einen
Ankerpunkt, welcher sich bei-
spielsweise an den Verkehrs-
werten seiner kürzlich erstell-
ten Gutachten oder einem
kürzlich gelesenen Marktbe-
richt orientiert. Auch die in
den zweiten Umfragen zur
Verfügung gestellten Vorabin-
formationen stellen einen An-
kerpunkt dar.
Framing-E ect Die Antwort hängt davon ab,
in welchem Kontext die Fra-
ge gestellt wird.
Die Einteilung des Skalenni-
veaus kann das Antwortver-
halten beeinflussen.
Availability Die Wahrscheinlichkeit für ei-
ne Entwicklung hängt von
den zur Verfügung stehen-
den Informationen ab und
von der Erinnerungsfähigkeit.
Erst kürzlich eingetretene Er-
eignisse sind leichter abruf-
bar und werden deshalb hin-
sichtlich ihres Eintre ens als
wahrscheinlicher angesehen.
Die Finanzmarktkrise stellte
zum Zeitpunkt der Umfragen
ein außergewöhnliches und
stark verunsicherndes Ereig-
nis dar. Die Prognosen kön-
nen von diesem Ereignis, auf-
grund der damaligen aktuel-
len Präsenz, beeinflusst sein.
. . .
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Tabelle 4.1: Mögliche Fehlerquellen bei der Entscheidungsfindung im Rahmen von Expertenum-




Menschen neigen dazu, Mus-
ter in Vergangenheitsdaten
zu sehen und diese fortzu-
schreiben. Außerdem werden
die neusten Informationen
mehr gewichtet als die eigent-
lichen Basisinformationen, so
dass eine Über- oder Unterre-
aktion auftreten kann.218
Die mediale Präsenz der
Finanzmarktkrise zum Zeit-
punkt der Umfragen kann
zu einer Überreaktion, i. S.
von einer eher pessimisti-
schen Einstellung hinsicht-




Liegen zu viele Informatio-
nen vor, wird die Konzen-
tration auf das Wesentliche
verhindert, so dass schlechte-
re Entscheidungen getro en
werden.
Um den negativen E ekt
durch zu viele Informationen
zu verhindern, wurden die
Experten gebeten, die Fragen
intuitiv und ohne Recherche
in der Fachliteratur zu beant-
worten.
218Vgl. Barberis, N.; Schleifer, A.; Vishny, R. (1998), pp. 307 - 343 und Irle, M. (2010), S. 167 und Wilson,
T. D.; Gilbert, D. T. (2005), pp. 131 - 134.
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4.6 Zwischenfazit
Bezüglich der Frage, ob qualitative Prognoseverfahren besser geeignet sind als quantitative
Prognoseverfahren oder ob eine Kombination der Ergebnisse von Prognoseverfahren von
Vorteil ist, gibt es in der Literatur verschiedene Au assungen.
Schröder (2005) ist der Ansicht, dass die Prognosegüte durch das Hinzuziehen von Exper-
ten verbessert werden kann. Menschen können zwar nicht alle Daten aus der Vergangenheit
analysieren und verarbeiten, sie verfügen jedoch über externes Wissen (z. B. das Erken-
nen von bestimmten Mustern in den Datenreihen), welches in den Prognoseverfahren kei-
ne Berücksichtigung findet.219 Auch Mertens & Rössler (2005) empfehlen, zusätzlich zu
mathematisch-statistischen Prognoseverfahren Expertenbefragungen heranzuziehen, um
die Prognosegüte zu verbessern. Experten können zwar nicht die gesamten vergangen-
heitsbezogenen Daten verarbeiten, haben jedoch die Möglichkeit, externe Informationen
in ihre Urteilsbildung einfließen zu lassen. Weiterhin sind Menschen fähig, Regelmäßig-
keiten und spezielle Abweichungen zu erkennen und können somit zur Interpretation von
Zeitreihen beitragen.220 Und Koch (2009) vertritt die Meinung, dass sich die Genauigkeit
eines Prognoseergebnisses durch die Kombination mehrerer Prognoseverfahren erhöhen
lässt.221 Auch Treyer (2010) ist der Meinung, dass mathematisch-statistische Prognose-
verfahren nie ein Ersatz für Erfahrungen und Wissen aus praktischer Tätigkeit und für
vernunftbasierte Überlegungen sein können. Eine Prognose besteht deshalb immer aus ei-
ner Kombination von mathematisch-statischen Prognoseverfahren und einer individuellen
Zukunftsbeurteilung.222
Gigerenzer (2007) merkt in seinen Ausführungen an, dass gerade bei großer Unsicherheit
komplexe Strategien scheitern können, da sie zu viele vergangenheitsbezogene Daten und
Informationen berücksichtigen. Für die Prognose ist jedoch nur ein Teil dieser Informa-
tionen relevant. Die Intuition hingegen kommt nur mit diesen Teilinformationen aus und
lässt die restlichen Informationen außen vor.223
Kahneman (2010) führt hingegen hierzu aus, dass die Interpretation der Gegenwart und
auch der Zukunft individuell verschieden ist und durch das Modell bestimmt wird, welches
von System 1224 erstellt wird. Dieses Modell besteht aus einem Netzwerk aus assoziierten
Vorstellungen.225 Weiterhin merkt er an, dass Experten oftmals falsche Prognosen liefern,
weil sie im Gegensatz zu Laien besondere, nicht validierte Informationen mit einbezie-
hen.226 Menschen unterschätzen im Hinblick auf die Zukunft die Wirkung des Zufalls
219Vgl. Schröder, M. (2005), S. 8.
220Vgl. Mertens, P.; Rössler (2005), S. 8.
221Vgl. Koch, J. (2009), S. 242.
222Vgl. Treyer, O. A. G. (2010), S. 26.
223Vgl. Gigerenzer, G. (2007), S. 95.
224Siehe hierzu Kapitel 4.4.
225Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 96.
226Vgl. Gigerenzer, G. (2013) S. 125. - Siehe hierzu auch: Törngren, G.; Montgomery, H. (2004), pp. 148
– 153.
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und überschätzen ihr Wissen, was die Vorhersage von Ereignissen betri t, da sich dieses
Wissen auf eine vergangenheitsbezogene Betrachtung bezieht.227
Und auch Katona (1960) ist der Ansicht, dass sich Meinungen und Ansichten durch Ge-
rüchte in der Bevölkerung durchsetzen können, wobei es unerheblich ist, ob diese stimmen
oder unbegründet sind. Erwartet die Bevölkerung eine negative Zukunftsentwicklung, so
wird aufgrund dieser Annahme z. B. eine Flucht in die Sachwerte oder ein Ansturm auf die
Bankschalter ausgelöst.228 Auch McGregor (1938) stellte in diesem Zusammenhang fest,
dass Vorhersagen nicht nur von objektiven Kriterien ausgehen, sondern auch viele subjek-
tive Faktoren wie Wünsche und Glauben und auch die Interaktion des Individuums mit
der Umwelt (z. B. Freunde, Medien) beinhalten.229 Bachleitner & Weichbold & Aschau-
er(2010) führen hierzu aus, dass es sich bei jeder Befragung um eine Momentaufnahme
handelt. Aktuelle Ereignisse, die mit dem Thema der Umfrage in einer Beziehung stehen,
können das Antwortverhalten stark beeinflussen. Die Eliminierung dieser Verzerrung ist
im Nachhinein schwierig. Eine Möglichkeit besteht darin, die Probanden im Anschluss zu
befragen, welche Motive ihre Antwortverhalten beeinflusst haben.230 Des Weiteren haben
Untersuchungen aufgezeigt, dass das eigene Wissen überschätzt wird und die Ungewissheit
bzw. das Unvorhersehbare unterschätzt wird.231
Kitzmann (2009) vertritt die Meinung, dass menschliche Entscheidungen systematischen
Fehlern unterworfen sind und selten als rational angesehen werden können. Prognosefehler
entstehen deshalb dadurch, weil die verhaltenspsychologische Komponente des Menschen
viel zu wenig einbezogen wird. Durch die Berücksichtigung von massenpsychologischen
Aspekten können Prognoseergebnisse korrigiert und damit verbessert werden.232 Und auch
Mertens & Rössler (2005) sind der Ansicht, dass es Menschen zwar möglich ist, eine
Vorhersage für ein oder zwei Variablen zu erstellen, es jedoch erfolgreicher ist, bei der
Prognose von einer Vielzahl von Variablen computergestützte Verfahren einzusetzen.233
Im Hinblick auf die hier zu untersuchende Expertenbefragung zeigt die Tabelle 4.2 ei-
ne Gegenüberstellung dieser mit den mathematisch-statistischen Prognoseverfahren. Die
Grundlage bzw. das Modell von Expertenbefragungen stellen Erfahrungen/Intuitionen
und Wissen sowie Informationen über die Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft dar. Im
Gegensatz dazu bildet die Grundlage von mathematisch-statistischen Prognoseverfahren
ein mathematisches Modell. Bei zeitreihenanalysierenden Verfahren wird davon ausgegan-
gen, dass sich die historische Entwicklung auch zukünftig fortsetzt. Kausalverfahren basie-
ren auf einem Modell der Kausalbeziehungen sowie den historischen oder prognostizierten
Datenreihen der abhängigen und unabhängigen Variablen. Die Datengrundlage stellen bei
mathematisch-statistischen Prognoseverfahren historische Datenreihen oder Datenreihen
von unabhängigen Variablen, die mit der Prognosevariable in kausaler Beziehung stehen,
227Vgl. Kahneman, D. (2012), S. 26.
228Vgl. Katona, G. (1960), S. 312
229Vgl. McGregor, D. (1938), p. 182.
230Vgl. Bachleitner, R; Weichbold, M; Aschauer, W. (2010), S. 131.
231Vgl. Taleb, N. N. (2008), S. 177.
232Vgl. Kitzmann, A. (2009), S. 13.
233Vgl. Mertens, P.; Rössler, S. (2005), S. 1.
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dar. Die Expertenbefragung benötigt keine Datengrundlage i. S. von historischen Zeitrei-
hen der Prognosegröße. Hinsichtlich der Zielgröße können sowohl die Expertenbefragung
als auch die mathematisch-statistischen Prognoseverfahren eine Punkt-, Intervall-, Trend-
oder Wendepunktprognose zum Ergebnis haben. Im Rahmen von Expertenbefragungen
können jedoch auch Erwartungen/Stimmungen bzw. nicht quantifizierbare Größen abge-
fragt werden. Die Fehlerquellen sind bei den mathematisch-statistischen Prognoseverfah-
ren in der Datenauswahl oder Dateneingabe sowie durch Fehler in den Modellannahmen
begründet. Die Ergebnisse der Expertenbefragung können hingegen durch kognitive Täu-
schungen und Verzerrungen, durch Interpretations- oder Verständnisfehler oder durch
eine falsche oder zu geringe Gruppenzusammenstellung beeinflusst sein. Außergewöhnli-
che Ereignisse können im Rahmen einer Expertenbefragung sofort berücksichtigt werden.
Hierbei besteht jedoch die Gefahr der Überreaktion. Mathematisch-statistische Progno-
severfahren berücksichtigen diese zunächst nicht. Da die zugrundeliegenden Daten i. d.
R. erst zeitversetzt zur Verfügung stehen, reagieren auch die Prognoseverfahren dement-
sprechend spät. Die Vorteile der Expertenbefragung sind darin zu sehen, dass aktuelle
Stimmungen und Erwartungen sofort Berücksichtigung finden. Weiterhin sind keine ma-
thematischen Kenntnisse notwenig und es müssen auch keine historischen Datenreihen der
Prognosegröße vorliegen. Auch das Abfragen von qualitativen Variablen ist möglich. Die
Vorteile von mathematisch-statistischen Prognoseverfahren sind durch eine hohe Transpa-
renz und Akzeptanz gekennzeichnet. Ist eine historische Datenreihe vorhanden, können
Prognosen relativ schnell und kostengünstig erstellt werden. Weiterhin ist es möglich,
spezifische Gegebenheiten zu modellieren. Als nachteilig kann jedoch angesehen werden,
dass mathematisch-statistische Kenntnisse notwenig sind und je nach Verfahrenswahl die
Prognose mit einem hohen Rechenaufwand verbunden ist. Der Nachteil von Expertenbe-
fragungen ist darin begründet, dass keine Nachvollziehbarkeit bzw. Transparenz gegeben
ist und dass sich eine Befragung als zeit- und kostenintensiv darstellt. Weiterhin können
die Ergebnisse der Expertenbefragung durch kognitive Verzerrungen beeinflusst sein.
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Tabelle 4.2: Gegenüberstellung Expertenbefragung und mathematisch-statistische Prognosever-
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Es wurde ersichtlich, dass die Expertenbefragung Vor- und Nachteile im Bezug auf mathe-
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matisch-statistische Prognoseverfahren besitzt. Weiterhin konnte dargelegt werden, dass
auch in der Literatur die Eignung der Expertenbefragung als Prognoseinstrument stark
diskutiert wird und unterschiedliche Meinungen hervorruft. Aus diesen Gründen und der
Tatsache, dass die Expertenbefragung zu Prognosezwecken in der Immobilienwirtschaft
noch nicht untersucht wurde, sollen die nachfolgenden empirischen Analysen auf diesem
Prognoseverfahren basieren.
Da i. d. R. die tatsächliche Entwicklung einer Prognosegröße nicht bekannt ist, sollen
die Ergebnisse der Expertenbefragungen mit den Ergebnissen mathematisch-statistischer
Prognoseverfahren verglichen werden. Da sich eine Expertenbefragung als sehr aufwen-
dig gestaltet und auch von einer entsprechenden Teilnahmebereitschaft abhängt, werden
nachfolgend zu Vergleichszwecken die zeitreihenanalysierenden Prognoseverfahren des glei-
tenden Durchschnitts und des exponentiellen Glättens näher betrachtet. Diese Prognose-
verfahren zeichnen sich, im Gegensatz zu den Kausalverfahren, durch eine schnelle und
einfache Handhabung aus und stellen somit eine Alternative zur Expertenbefragung dar.
Ziel soll es nachfolgend u. a. sein, herauszustellen, ob und unter welchen Bedingungen
Expertenbefragungen zu Prognosezwecken geeignet sind oder ob es vorteilhafter ist, mathe-
matisch-statistische Prognoseverfahren heranzuziehen.
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5.1 Gang der Untersuchung
5.1.1 Einleitung
Die empirischen Untersuchungen vollziehen sich in mehreren Schritten (vgl. Abbildung
5.1), welche in den nachfolgenden Kapiteln weiter konkretisiert und erläutert werden.
An erster Stelle (erster Schritt) steht zunächst die Zielformulierung. Ziel der empirischen
Untersuchungen soll es sein, Aussagen darüber zu tre en, ob es möglich ist, Immobi-
lienwerte mit Hilfe von Expertenbefragungen zu prognostizieren oder ob der Einsatz
mathematisch-statistischer Prognoseverfahren vorteilhafter und ökonomischer ist. Ein wei-
teres Untersuchungsgebiet, welches sich durch die Befragung der Experten ergibt, stellen
psychologische Einflussfaktoren dar, die sich auf das Antwortverhalten der Experten aus-
wirken können und damit bei der Durchführung von Umfragen und der Interpretation von
Umfrageergebnissen beachtet werden müssen. Hier wird beispielsweise untersucht, wie die
Berufserfahrung und die Zugehörigkeit zu einer bestimmten Berufsgruppe das Antwortver-
halten beeinflussen. Hieraus können im Anschluss Handlungsempfehlungen für die Durch-
führung von Expertenumfragen abgeleitet werden. Mit Hilfe einer Genauigkeitsbetrach-
tung wird zusätzlich analysiert, wie viele Experten mindestens befragt werden müssen,
um valide Prognoseergebnisse zu erzielen.
In einem zweiten Schritt wird der Gegenstand der Prognose festgelegt. Im Rahmen dieser
empirischen Untersuchungen sollen mit Hilfe von qualitativen und quantitativen Progno-
severfahren u. a. die Entwicklung der wirtschaftlichen Situation, die Kaufpreisentwick-
lung, die Entwicklung von Mietpreisen und die Änderung von Wohn- und Geschäfts-
/Gewerbelagen prognostiziert werden. Weiterhin soll die Bedeutung von ausgewählten
Kriterien erfragt werden, die sich auf die Investitionsentscheidungen von Kapitalanlegern
und Eigennutzern auswirken können.
Der dritte Schritt beinhaltet die Wahl des Prognosehorizonts. Für die nachfolgenden Un-
tersuchungen werden in Anlehnung an die Literatur und die immobilienwirtschaftliche
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Praxis die zwei Prognosezeiträume, 2 bis 3 Jahre (kurzfristig) und 5 Jahre (mittelfristig),
gewählt.234
Der vierte Schritt hat die Auswahl der Prognoseverfahren zum Gegenstand. Hier wer-
den nachfolgend zusätzlich zu den Expertenbefragungen die mathematisch-statistischen
Prognoseverfahren des gleitenden Durchschnitts und des exponentiellen Glättens für die
Prognose der zukünftigen Entwicklungen verwendet und die Ergebnisse im Anschluss ge-
genübergestellt und kombiniert. Wie oben erläutert, stellt die Expertenbefragung dabei
den Schwerpunkt der Untersuchungen dar.
Die herangezogenen bzw. die den Verfahren zugrunde liegenden Daten werden in ei-
nem fünften Schritt definiert. Für die nachfolgenden empirischen Untersuchungen finden
Primär- und Sekundärdaten Verwendung.
Die Durchführung bzw. Anwendung der ausgewählten Prognoseverfahren und die Prüfung
der Ergebnisse auf ihre Prognosegüte erfolgen im sechsten und siebten Schritt. Hierzu
wird die prognostizierte Entwicklung der Immobilienwerte der tatsächlichen Entwicklung
gegenübergestellt. Ziel ist es, Aussagen zur Genauigkeit und generellen Eignung von Ex-
pertenbefragungen zur Prognose von Immobilienwerten zu tre en.
Im achten Schritt werden die verschiedenen Prognoseergebnisse kombiniert und überprüft,
ob sich dadurch eine Änderung der Prognosegüte ergibt. Im letzten und neunten Schritt
erfolgt eine Zusammenfassung der Ergebnisse bzw. eine Aussage zur Eignung von Exper-
tenbefragungen zu Prognosezwecken.
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Land Rheinland-Pfalz
Das Bundesland Rheinland-Pfalz liegt im Südwesten der Bundesrepublik Deutschland und
besteht aus 24 Landkreisen und 12 kreisfreien Städten. Es besitzt eine Fläche von 1185 km2
und grenzt an Luxemburg, Frankreich und Belgien sowie an die Bundesländer Saarland,
Baden-Württemberg, Hessen und Nordrhein-Westfalen. Der Grundstücksmarkt ist durch
eine Vielzahl von regionalen Teilmärkten gekennzeichnet, die sich hinsichtlich geografi-
scher Lage, demografischer Entwicklung und Infrastruktur unterscheiden. Im nördlichen
Rheinland-Pfalz befindet sich das Oberzentrum Koblenz, welches sich durch ein hohes
Bodenwertniveau auszeichnet. Auch das Mittelzentrum Neuwied weist ein höheres Boden-
wertniveau auf, da es sich mit Koblenz an der sog. Rheinschiene befindet und von dieser
Lage profitiert. Im westlichen Rheinland-Pfalz kann Trier das höchste Bodenwertniveau
verzeichnen, wobei hier auch im Umland von Trier ein hohes Bodenwertniveau kennzeich-
nend ist. Dies wird hauptsächlich durch das angrenzende Luxemburg und einer damit
verbundenen höheren Nachfrage verursacht. Das südöstliche Gebiet von Rheinland-Pfalz
wird vor allem positiv durch die Ballungsgebietszentren Rhein-Main und Rhein-Neckar
beeinflusst.236
In Rheinland-Pfalz werden ebenfalls das gesamte Landesgebiet als Ganzes, die fünf Pla-
nungsregionen und die Landkreise und kreisfreien Städte untersucht. Die Planungsre-
gionen orientieren sich an der im Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz bis
2007 vorgenommenen Unterteilung. Seit 2009 werden im Landesgrundstücksmarktbericht
Rheinland-Pfalz nur noch die drei Planungsregionen: Region Nord, Region West und Re-
gion Südost unterschieden. Da sich jedoch die Umfrageergebnisse auf die bis 2007 gültige
Unterteilung beziehen, erfolgen auch die hier durchgeführten Auswertungen nach der ur-
sprünglichen Aufteilung (vgl. Abbildung 5.4).
236Siehe hierzu ausführlich Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2015 des Oberen Gutachter-
ausschusses für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz.
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Tabelle 5.2: Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz (Fortsetzung)

























Als Prognosehorizont wird eine kurzfristige und eine mittelfristige Betrachtungsweise ge-
wählt. Im Rahmen der ersten Umfragen im Jahr 2008 sollten die Experten eine Ein-
schätzung hinsichtlich der zukünftigen Entwicklung der jeweiligen Immobilienwerte für
die nächsten 2 bis 3 Jahre geben. In Anlehnung an Kapitel 3.1.3 handelt es sich hier-
bei um eine kurzfristige Prognose. Im Rahmen der zweiten Umfrage im Jahr 2009 wurde
hingegen ein mittelfristiger Prognosezeitraum von 5 Jahren zugrunde gelegt. Da die
Betrachtung der Entwicklung einer Prognosegröße über fünf Jahre mit vielen Unsicher-
heiten verbunden ist, wurden den Experten zusätzlich Vorabinformationen in Form von
Diagrammen mit historischen Zeitreihen gegeben. Darüber hinaus sollte im Gegensatz zur
ersten Befragung sichergestellt werden, dass alle Experten von einem gleichen Anfangsni-
veau aus prognostizieren und, ähnlich wie mathematisch-statistische Prognoseverfahren,
die vergangenheitsbezogene Entwicklung mit in ihre Entscheidungsfindung einbeziehen.
Anhand der im Kapitel 3.1.4 genannten Gütekriterien soll untersucht werden, ob diese
Vorabinformationen Auswirkungen auf die Genauigkeit der Prognoseergebnisse besitzen.
Da ausschließlich Jahresdaten für die nachfolgenden Berechnungen herangezogen werden,
ist im Hinblick auf den Prognosehorizont zunächst zu klären, wann die jeweilige Prognose
beginnt und wann diese, vor allem in Bezug auf den ersten ungenau bezeichneten Pro-
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Datenreihen zur Verfügung stehen. Die Auswahl der zu prognostizierenden Immobilienwer-
te orientiert sich deshalb an den Verö entlichungen des Gutachterausschusses für Grund-
stückswerte in der Landeshauptstadt Dresden sowie des Oberen Gutachterausschusses für
Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz. Zusätzlich werden weitere
Immobilienwerte, wie z. B. Mietentwicklungen und die Entwicklung der Leerstandsquote
für Wohnen, herangezogen, die zwar nicht von den örtlichen Gutachterausschüssen erho-
ben, aber durch andere ö entliche oder private Dienstleister bereitgestellt werden. Hier
muss jedoch vor allem bei den privaten Anbietern die Repräsentativität und die Aussage-
fähigkeit der Daten und des gewählten Auswertemodells beachtet bzw. kritisch hinterfragt
werden. Da die Umfragen in der akuten Phase der Finanzmarktkrise durchgeführt wurden,
enthalten die Online-Fragebögen auch Fragen zu den möglichen Auswirkungen auf den
Immobilienmarkt. Auch Kriterien, die beispielsweise Einfluss auf die Investitionstätigkeit
zur Folge haben und die Einschätzung der wirtschaftlichen Situation, stellen Grundlagen
der nachfolgenden Untersuchungen dar. Diese qualitativen Antworten können nur indirekt,
z. B. mit Hilfe von anderen Kennzahlen, überprüft oder nur aus dem Sachverstand heraus
plausibilisiert werden. Weiterhin wurden personenbezogene Daten, wie beispielsweise die
Berufserfahrung und die Berufsgruppenzugehörigkeit, des jeweiligen Experten abgefragt,
um auch Untersuchungen hinsichtlich endogener Einflussfaktoren durchführen zu können.
In den Tabellen 5.3 und 5.4 sind in Abhängigkeit der zur Verfügung stehenden Daten-
quellen und in Anbetracht der unterschiedlichen räumlichen Gebietsauflösung die Daten
bzw. Zeitreihen dargestellt, die für die nachfolgenden mathematisch-statistischen Unter-
suchungen und Berechnungen herangezogen werden.237 Die Auswahl erfolgt aufgrund der
in Kapitel 5.4 dargestellten Problematik, d. h. in Abhängigkeit der Antwortenanzahl und
Datenqualität.










































237Siehe hierzu auch Anlage A.
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In Rheinland-Pfalz wurden die Experten zur zukünftigen Preisentwicklung eines Stan-
dardeinfamilienhausgrundstücks, einer Standardeigentumswohnung und zwei Musterwoh-
nungen befragt, welche den Definitionen des Landesgrundstücksmarktberichts Rheinland-
Pfalz entsprechen (vgl. Tabellen 5.5, 5.6 und 5.7).


















238Quelle: Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2011, S. 36.
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Tabelle 5.6: Eigenschaften der Musterwohnungen239
Beschreibung Ausprägung
Mietobjekt 1 Mietobjekt 2
Baujahr 1995 1965
Objektart Mehrfamilienhaus
Ausstattungsstandard i. d. R. gehoben
Wohnungsgröße 80 m2
Lage gut





Anzahl Wohneinheiten im Gebäude 10
Sondernutzungsrecht nein
Stellplatz, Tiefgarage, Garage nein
Ein-/Zweifamilienwohnhaus nein
Vermietungssituation unvermietet
5.1.5 Auswahl der Befragungsmethode
In der Tabelle 5.8 werden alle vier Befragungsmethoden hinsichtlich wesentlicher Kriterien
beurteilt und die Auswahl einer Erhebungsmethode für die nachfolgenden empirischen
Untersuchungen getro en.
Hinsichtlich des Aufwandes zur Vorbereitung einer Umfrage kann angeführt werden, dass
für ein Interview weniger Aufwand als für die anderen drei Befragungsmethoden notwen-
dig ist, da hier keine visuellen Aspekte oder Aspekte, die die Form betre en, berücksichtigt
werden müssen. Auch werden weniger Anforderungen an die Fragenformulierung gestellt,
da eine Interaktion zwischen dem Befragten und dem Interviewer besteht und auf Ver-
ständnisprobleme eingegangen werden kann. Für die anderen Befragungsmethoden ist
239Quelle: Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2011, S. 40. Im Landesgrundstücksmarktbe-
richt Rheinland-Pfalz 2015 werden die Baujahre der Musterwohnungen auf 2000 und 1979 verändert.
240Quelle: Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2011, S. 42.
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der Erstellungsaufwand höher, da hier die Fragenformulierung und Darstellung präziser
sein müssen, um Erhebungsfehler zu vermeiden. Im Rahmen einer computergestützten
Befragung müssen zusätzlich Computer- und Softwarekenntnisse entweder vorliegen oder
angeeignet werden.
Bezüglich des Umfanges der Umfrage kann angemerkt werden, dass bei einer schriftli-
chen Befragung oder einer Befragung per E-Mail die Anzahl der Fragen begrenzt ist, da
schon der visuelle Eindruck (z. B. Anzahl Seiten) über die Teilnahme oder Nichtteilnahme
entscheidet. In einer Interviewbefragung oder Online-Befragung ist der Umfang ggf. nur
durch die Angabe einer Bearbeitungszeit ersichtlich. Außerdem können im Rahmen eines
Interviews nach Bedarf Fragen hinzugefügt oder weggelassen werden und auch bei der
Online-Befragung besteht die Möglichkeit, nur Fragen einblenden zu lassen, die für den
jeweiligen Teilnehmer relevant sind (Flexibilität).
Die Stichprobengröße bzw. die Anzahl der Teilnehmer ist bei einer mündlichen Befragung
beschränkt, wohingegen bei den anderen Befragungsmethoden eine Vielzahl von Experten
erreicht werden kann. Eine Visualisierung bzw. die grafische Darstellung von Vorabinfor-
mationen ist im Rahmen von schriftlichen Befragungen und Online-Befragungen problem-
los möglich. Im Rahmen eines Interviews ist die Gefahr einer Beeinflussung des Antwort-
verhaltens durch den Interviewer als sehr hoch einzuschätzen und auch die Anonymität
der Experten ist nicht gegeben. Auch bei einer schriftlichen Befragung ist die Anonymi-
tät nur gewährleistet, wenn weder über die E-Mail-Adresse noch über den Absender auf
die jeweilige Person geschlossen werden kann. Online-Befragungen können hingegen völlig
anonym durchgeführt werden.
Das Risiko eines Abbruches ist sowohl bei den schriftlichen Befragungsmethoden als auch
bei der Online-Befragung als hoch einzuschätzen, wohingegen die Abbruchquote bei einer
mündlichen Befragung eher gering ausfallen wird. Dementsprechend ist auch die Rücklauf-
quote bei mündlichen Befragungen höher als bei schriftlichen Befragungen. Die Antworten
eines Teilnehmers, die vor einem Abbruch erhoben wurden, sind sowohl im Rahmen ei-
nes Interviews als auch im Rahmen einer Online-Befragung nachträglich verwertbar. Da
die Fragen bei schriftlichen Befragungen in Form von geschlossenen Fragen weitestge-
hend standardisiert sind, kann im Anschluss eine einheitliche Auswertung der Ergebnisse
erfolgen. Die Antworten, die der Interviewer in einem Interview erhält, sind hingegen
schwieriger einheitlich auswertbar.
Der Aufwand für die Auswertung einer Online-Befragung kann als durchschnittlich ein-
geschätzt werden, da hier alle Daten bereits digital vorliegen und entsprechende Umfra-
genprogramme auch absolute und relative Häufigkeiten ausweisen. Auch Eingabefehler
können dadurch vermieden werden. Die Durchführung einer mündlichen Befragung ist
sehr kosten- und zeitintensiv, da für jedes Interview eine Terminfindung, ggf. eine Anfahrt
zum Befragungsort und ein Zeitraum für die Durchführung eingeplant werden müssen.
Die Kosten für eine schriftliche Befragung können als mittel beurteilt werden, da hier
Porto sowohl für den Versand als auch für die Rücksendung anfallen. Hinsichtlich der
technischen Voraussetzungen werden für die schriftliche Befragung per E-Mail und für die
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Online-Befragung ein Computer und ein Internetanschluss benötigt.










Aufwand Vorbereitung mittel hoch hoch hoch
Umfang Umfrage mittel gering gering mittel
Flexibilität hoch gering gering mittel
Graf. Darstell. /Vorabinformationen eingeschränkt möglich möglich möglich
Anzahl Teilnehmer gering hoch hoch hoch
Beeinflussung durch Interviewer hoch gering gering gering
Anonymität keine gering gering gegeben
Risiko Abbruch gering hoch hoch hoch
Verwertung trotz Abbruch möglich nein nein möglich
Rücklaufquote hoch gering mittel mittel
Einheitliche Auswertung eingeschränkt ja ja ja
Aufwand Auswertung hoch mittel mittel gering
Kosten hoch mittel gering gering
Computer/ Internetanschluss nein nein ja ja
Zeitaufwand Gesamtdurchführung hoch mittel mittel mittel
Für die nachfolgenden Umfragen werden folgende Kriterien vorausgesetzt. Da Rheinland-
Pfalz ein sehr umfangreiches Untersuchungsgebiet darstellt, ist für die Repräsentativi-
tät der Ergebnisse eine sehr große Teilnehmeranzahl notwendig. Deshalb sollte auch der
Kosten- und Zeitaufwand für die Durchführung gering sein. Da spontane und unbeeinfluss-
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te subjektive Expertenmeinungen abgefragt werden sollen, sollte auch die Beeinflussung
durch einen Interviewer gering sein. Sowohl die Größe der Untersuchungsgebiete als auch
die zu untersuchende Thematik bedingen eine Vielzahl von Fragen, so dass eine flexible
Fragen(bogen)gestaltung - auch im Hinblick auf die Abbruchquote und den Rücklauf -
notwendig ist. Eine einheitliche Datenauswertung sowie die Verwertung von Ergebnissen
aus nicht beendeten Online-Fragebögen sollten ebenfalls gewährleistet sein.
In Anbetracht der o. g. Anforderungskriterien kommt für die empirischen Untersuchun-
gen nur die Online-Befragung als Erhebungsmethode in Betracht (siehe Abbildung 5.8
- K.o.-Kriterien, grau hinterlegte Felder). In der Literatur wird oftmals kritisiert, dass
die Ergebnisse von Online-Befragungen nicht repräsentativ sind, da nicht vorausgesetzt
werden kann, dass jeder Teilnehmer einen Computer bzw. Internetanschluss besitzt. Die
Forderung, dass jedes Element einer Grundgesamtheit die gleiche Chance besitzen muss,
ein Teil der Stichprobe zu werden, wäre dadurch nicht gegeben. Da sich jedoch die Um-
fragen auf eine bestimmte Zielgruppe (Sachverständige) beziehen und bei dieser aufgrund
des Tätigkeits- und Berufsfeldes ein Computer und Internetzugang vorausgesetzt werden
kann, können die Ergebnisse durchaus als repräsentativ angesehen werden.
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der einzelnen Fragen bzw. die Auswahl des Fragetyps241 und der Skalenart. Im Rahmen
der vierten Phase werden die einzelnen Fragen in eine Reihenfolge gebracht bzw. zu ein-
zelnen Themenblöcken zusammengefasst. Die fünfte Phase umfasst die Erstellung des
Online-Fragebogens. Dies kann manuell oder aber mit einer geeigneten Software erfolgen.
In dieser Arbeit wurde die Open-Source Umfrage-Software LimeSurvey herangezogen, wel-
che es ermöglicht, aus einer Auswahl vorgegebener Fragetypen und Antwortskalen einen
onlinefähigen Fragebogen zu erstellen. Weiterhin ist ein Anschreiben zu formulieren und
die Entscheidung zu tre en, ob zur Erhöhung der Teilnahmebereitschaft die Beantwor-
tung des Fragebogens an bestimmte Anreize (z. B. Geld- oder Sachgewinne) gekoppelt
wird. In der sechsten Phase sollen mit Hilfe eines Testlaufes, Fehler im Fragebogen oder
Mehrdeutigkeiten und Unverständlichkeiten in der Fragestellung und der Antwortauswahl
erkannt werden. Darüber hinaus kann die Funktionsweise des Online-Fragebogens mit ver-
schiedenen Internetbrowsern geprüft werden. Auch hinsichtlich des Zeitaufwandes, der für
das Ausfüllen des Fragebogens benötigt wird, können Erkenntnisse gewonnen werden. Die
siebte Phase umfasst die eigentliche Expertenbefragung und beginnt mit dem Versenden
des Einladungsschreibens. Im Rahmen der achten Phase sollte nach einer bestimmten Zeit
mindestens ein Erinnerungsschreiben an die Teilnehmer versandt werden, um die Rück-
laufquote zu erhöhen. Ist der Befragungszeitraum abgelaufen, erfolgt in einem letzten
Schritt die Auswertung der Umfrage und die Aufbereitung der Daten in ein entsprechen-
des Format.
5.2.2 Methodisches Vorgehen
5.2.2.1 Auswahl der Umfragenteilnehmer
Ziel dieser Arbeit ist es, die Eignung der Expertenbefragung für immobilienwirtschaftliche
Fragestellungen, hier speziell für die Prognose von Immobilienwerten, zu untersuchen. Da
ehrenamtliche Mitglieder von Gutachterausschüssen über qualifiziertes Wissen und über
regional sehr gute grundstücksmarktbezogene Kenntnisse verfügen, sollen die Meinungen,
Einschätzungen und Erwartungen dieser Expertengruppe Gegenstand der nachfolgenden
Untersuchungen sein. Im Untersuchungsgebiet Dresden werden deshalb alle ehrenamtli-
chen Mitglieder des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt
Dresden und in Rheinland-Pfalz alle ehrenamtlichen Mitglieder der örtlichen Gutachter-
ausschüsse befragt. In Rheinland-Pfalz erfolgt die Verteilung der Online-Fragebögen durch
die Geschäftsstelle des Oberen Gutachterausschusses für Grundstückswerte für den Be-
reich des Landes Rheinland-Pfalz. Dieser versendet den entsprechenden Internetlink an
die Geschäftsstellen der örtlichen Gutachterausschüsse und bittet diese um Weiterleitung
an die ehrenamtlichen Mitglieder. Da nicht mit Sicherheit bekannt ist, ob und wie viele eh-
renamtliche Mitglieder den entsprechenden Internetlink erhalten, kann hier keine Aussage
zur Anzahl der Grundgesamtheit getro en werden.
241Fragen können in o ene und geschlossene Fragen unterschieden werden. O ene Fragen erlauben dem
Befragten eine eigene Antwort zu formulieren, wohingegen bei geschlossenen Fragen Antwortmöglich-
keiten vorgegeben sind - vgl. Kapitel 4.2.
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5.2.2.2 Fragebogenkonzeption
Die Umsetzung des Fragebogens in eine Online-Version erfolgt mit Hilfe der freien Online-
Umfrage-Applikation LimeSurvey. Mit dieser Software ist es möglich, verschiedene Fragen-
bzw. Antworttypen242 zu formulieren oder neben den Fragen auch Grafiken zu platzieren.
Des Weiteren zeigt ein Fortschrittsbalken, wie viele Fragen prozentual schon beantwortet
wurden. In der zweiten Umfrage erhalten die Experten zusätzlich zu einigen Fragen Vor-
abinformationen, welche in Form von Zeitreihen in einem separaten Fenster aufgerufen
werden können. Hierdurch soll untersucht werden, ob sich durch einen einheitlichen An-
fangspunkt (Ankerpunkt) und unter Berücksichtigung des historischen Verlaufs des jewei-
ligen Immobilienwertes eine andere Prognosegenauigkeit ergibt. Der Experte hat hierbei
die Möglichkeit, sich die Vergangenheitsdaten des (jeweiligen) Immobilienwertes anzuse-
hen und die Entwicklung in seinen Entscheidungsprozess einfließen zu lassen.
Hinsichtlich der Art der Fragenformulierung werden in Abhängigkeit des jeweiligen Unter-
suchungsziels o ene und geschlossene Fragen formuliert. Fragen zu den Auswirkungen der
Finanzmarktkrise auf den Immobilienmarkt werden beispielsweise als o ene Frage konzi-
piert, da hier zum Zeitpunkt der Umfragendurchführung keine Erfahrungen hinsichtlich
der Folgen diverser Ereignisse vorlagen. Hierdurch wird sichergestellt, dass sich die Exper-
ten nicht von vorgegebenen Antworten beeinflussen lassen und ihre tatsächliche subjektive
Meinung erfasst wird. Bezüglich der zukünftigen Änderungen der zu prognostizierenden
Größen werden die Fragestellungen so gewählt, dass sich die jeweilige Änderung (z. B. 5 %)
auf den gesamten Umfragezeitraum und nicht auf eine jahresweise Betrachtung bezieht.
Aufgrund der in Rheinland-Pfalz vorliegenden räumlichen Größe des Untersuchungsge-
bietes gestaltet sich auch der Aufbau der Online-Fragebögen als sehr umfangreich. Um den
Arbeits- und Zeitaufwand für die Experten zu minimieren und dadurch die Abbruchquote
zu reduzieren, werden Fragen zur Berufserfahrung und andere Entscheidungsfragen einge-
fügt. Eine erste Fragenselektion erfolgt dahingehend, dass die Experten nur die Fragen zu
den Landkreisen und kreisfreien Städten aus der jeweiligen Planungsregion beantworten
müssen, in denen sie auch hauptsächlich beruflich tätig sind. Hierbei kann jeder Experte
jeweils nur eine Planungsregion wählen. Durch eine weitere Abfrage der Berufserfahrung
in den jeweiligen Landkreisen und kreisfreien Städten erhalten sie dann jedoch auch nur
die Gebiete, in denen sie eine durchschnittliche bis sehr gute Berufserfahrung aufweisen.
Der Nachteil, der sich durch diesen Selektionsprozess ergibt, ist vor allem in der dadurch
bedingten geringen Anzahl an möglichen Maximalantworten für die jeweilige Frage zu se-
hen. Eine weitere Selektion, die sich jedoch auf die Gesamtanzahl der Umfragenteilnehmer
bezieht, erfolgt im Fragenkomplex zur Einschätzung der Einflussfaktoren auf die Investiti-
onstätigkeit. Da sehr viele Kriterien beurteilt werden sollen, können die Experten wählen,
ob sie die Investitionsentscheidungskriterien aus Sicht eines Eigennutzers, aus Sicht eines
Kapitalanlegers oder beides beurteilen wollen.
Im Untersuchungsgebiet Dresden ist aufgrund der Gebietsgröße und der dadurch be-




5 Empirische Untersuchungen am Beispiel von Rheinland-Pfalz und Dresden
5.2.2.3 Quantifizierung der einzelnen Expertenmeinung und Ermittlung der
Expertenschätzung
Um die einzelnen Expertenmeinungen quantifizieren und objektivieren zu können, werden
den Experten neben der verbalen Beschreibung i. d. R. auch Notenpunkte oder prozen-
tuale Veränderungen vorgegeben. Zur Einschätzung der zukünftigen Entwicklung erhalten
die Experten zusätzlich zu der verbalen Beschreibung von z. B. „stark steigend“ auch ei-
ne prozentuale Vorgabe von „5 % - 10 %“. Diese Spannen orientieren sich an üblichen
Steigerungsraten bzw. auch an Spannenwerten aus Verö entlichungen. Da es sich bei den
zweiten Umfragen im Jahr 2009, im Gegensatz zu den ersten Umfragen im Jahr 2008,
um eine mittelfristige Prognose handelt und sich somit der Prognosehorizont verdoppelt,
werden auch hier die einzelnen Spannenwerte mit dem Faktor zwei multipliziert. Für die
Berechnung der mittleren zukünftigen Entwicklungen werden die Spannenmitten (Base-
Case-Prognose) herangezogen. Diese sind auch Grundlage für die weiteren Untersuchungen
und insbesondere für den Vergleich mit der tatsächlichen Entwicklung. Die Spannenober-
und -untergrenzen bilden die Worst-Case- und Best-Case-Prognose (vgl. Tabelle 5.9).
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5.2.2.4 Auswertung der Umfrageergebnisse
Mit Hilfe der deskriptiven Statistik werden Daten zunächst beschrieben und grafisch auf-
bereitet. Darüber hinaus ist es möglich, gerade bei einem sehr umfangreichen Datenbe-
stand, die Daten zu komprimieren bzw. in Klassen einzuteilen, um dadurch eine bessere
Darstellung und Analyse zu erreichen. Mit Hilfe von z. B. Tabellen oder Häufigkeitsver-
teilungen sowie der Angabe von Lageparametern können im Rahmen der deskriptiven
Statistik Merkmale oder Variablen, welche gewisse Ausprägungen besitzen, beschrieben
und dargestellt werden.
Für alle Antworten, die mit Hilfe der Online-Fragebögen erhoben werden, erfolgt eine de-
skriptive Auswertung. Hierzu werden für jede Antwortbatterie folgende Lage- und Streu-
ungsparameter berechnet und für das Untersuchungsgebiet Dresden in der Anlage D und
für das Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz in der Anlage E tabellarisch dargestellt:
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243Da der Variationskoe zient nur für ausschließlich positive oder ausschließlich negative Werte sinnvoll
ist, wird dieser nachfolgend auch nur für diese Daten berechnet.
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• Um die Verteilung der Antworten innerhalb einer Frage beurteilen zu können, wer-
den zusätzlich die jeweiligen Häufigkeitsverteilungen grafisch dargestellt.
Eine weitere Analyse, welche neben der deskriptiven Statistik durchgeführt werden sollte,
stellt die Ausreißerbetrachtung dar. Hierzu ist jedoch anzumerken, dass der Mensch als
„Messinstrument“ im Gegensatz zu einem standardisierten Messverfahren Besonderheiten
aufweist. Unsicherheiten bzw. Abweichungen in den Antworten ergeben sich vor allem aus
einem unterschiedlichen Informations- und Wissensstand, einer unterschiedlichen Berufs-
erfahrung oder einer unterschiedlichen Erwartung hinsichtlich der zukünftigen Entwick-
lung. Da jedoch genau diese Aspekte abgefragt werden sollen und eine Meinungsvielfalt
wichtig ist, wäre eine pauschale Ausreißerbetrachtung (z. B. +/- 30 % - Schranke) nicht
sachgerecht. Des Weiteren werden für die verschiedenen Ausreißertests normalverteilte Zu-
fallsvariablen gefordert, welche im Rahmen dieser Untersuchung oftmals nicht vorliegen.
Um trotzdem eine Ausreißerbetrachtung durchführen zu können, wird nachfolgend der
Ausreißertest nach Grubbs244 herangezogen, welcher auch für kleine Stichproben konzi-
piert wurde. Hierbei wird geprüft, ob es sich bei dem jeweiligen Maximum und Minimum
einer Verteilung um einen Ausreißer handelt. Grundlage bildet ein einseitiger Test, bei





werden wie folgt berechnet:
g
max





= x̄ ≠ x1
s
(5.9)
Diese Prüfgrößen werden mit einem kritischen Wert verglichen, dessen Höhe von der
Wahl des jeweiligen Signifikanzniveaus und des Stichprobenumfanges abhängt. Für diese
Untersuchung wird ein Signifikanzniveau von – = 0, 05 als ausreichend erachtet und
die in der Anlage B dargestellten Tabellenwerte für die nachfolgenden Untersuchungen
herangezogen.
Die jeweiligen Prüfwerte und kritischen Werte werden ebenfalls in der Tabelle der de-
skriptiven Statistik dargestellt. Da jedoch, wie oben erläutert, eine starre Anwendung des
Ausreißertests nicht sachgerecht ist, wird jeder als Ausreißer deklarierte Wert nachfolgend
noch einmal auf Plausibilität geprüft und letztendlich in einer Einzelfallentscheidung eli-
244Vgl. DIN 53804-1:2002-04, Statistische Auswertungen - Teil 1: Kontinuierliche Merkmale, S. 12.
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Gruppenunterschiede ermitteln zu können, wird hierfür die einfaktorielle Varianzanaly-
se herangezogen. Die Varianzanalyse kann den strukturprüfenden statistischen Verfahren
zugeordnet werden. Der Grundgedanke der Varianzanalyse besteht darin, die Gesamtstreu-
ung in eine erklärte Abweichung und in eine nicht erklärte Abweichung zu zerlegen. Mit
Hilfe des F-Tests kann der gesamte Modellansatz evaluiert werden.247
5.2.3 Untersuchungsgebiet Dresden
5.2.3.1 Aufbau der Fragebögen und Testlauf
Wie oben erläutert, wurde hinsichtlich des Untersuchungsgebietes eine Di erenzierung in
das Stadtgebiet Dresden gesamt und in einzelne ausgewählte Stadtteile vorgenommen.
Die Auswahl der zu untersuchenden Stadtteile sowie die gemeinsame Betrachtung von
Stadtteilen aufgrund ähnlicher Entwicklungen erfolgte in Abstimmung mit der Geschäfts-
stelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt Dresden.
Der Aufbau der Online-Fragebögen vollzog sich nach verschiedenen Themengebieten. In
der Abbildung 5.9 ist der generelle Aufbau der Online-Fragebögen für beide Umfragen-
zeitpunkte dargestellt. Die Anlage C.1 enthält zusätzlich tabellarisch alle Fragen, die in
beiden Umfragen durch die Experten zu beantworten waren.
Im ersten Teil der Online-Fragebögen wurden allgemeine Angaben, wie beispielsweise
die Berufsgruppe, die Berufserfahrung und der Tätigkeitsschwerpunkt, abgefragt. Daran
anschließend erfolgte eine Befragung zum Immobilienmarkt Dresden allgemein. Hier war
beispielsweise das allgemeine Mietpreisniveau für Wohnen im jeweiligen Stadtgebiet einzu-
schätzen oder die Kaufpreisentwicklung für unbebaute baureife Grundstücke. Im Rahmen
der zweiten Umfrage erhielten die Experten zusätzlich Vorabinformationen in Form von
Zeitreihen. Im ersten Fragebogen wurden im Anschluss daran, Fragen zur zukünftigen
Entwicklung der Gesamtnutzungsdauer oder zu Einflussfaktoren, die sich auf die Inves-
titionstätigkeit auswirken, gestellt. Im letztgenannten Fall wurden den Experten nur die
Fragen angezeigt, welche sich an der zuvor getro enen Auswahl (aus Sicht eines Eigen-
nutzers, aus Sicht eines Kapitalanlegers oder beides) orientierten. Da die Antworten zu
diesen eher qualitativen Fragen genereller und langfristiger Natur sind, war ein nochmali-
ges Abfragen in der zweiten Umfrage nicht notwendig. Hier wurden diese Fragen deshalb
durch Fragen nach den Auswirkungen der Finanzmarktkrise ersetzt. Der daran anschlie-
ßende Teil beinhaltete Fragen zu den ausgewählten Stadtteilen. Hier wurden beispielswei-
se die Entwicklung der Kaufpreise für Wohnungseigentum, aufgeteilt nach verschiedenen
Wohnlagen, und die Einschätzung der Wohn- und Geschäftslagen der einzelnen Stadtteile
abgefragt. Im Rahmen der zweiten Umfrage erfolgte hier ebenfalls eine Ergänzung mit
Vorabinformationen. Eine Besonderheit im Gegensatz zu den Befragungen in Rheinland-
Pfalz ist darin zu sehen, dass die erste Umfrage in Dresden im August 2008 durchgeführt
wurde. Zu dieser Zeit war die Finanzmarktkrise in Deutschland noch nicht medial präsent.
247Weitere Ausführungen hierzu z. B. in Wölfle, M. (2013), S. 50.
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dessen wurden einzelne Begri ichkeiten und Skalenniveaus angepasst. Außerdem wurde
ersichtlich, dass die farbliche Darstellung des Fragebogens, je nach verwendetem Internet-
browser, variierte. Ein sehr viel schwerwiegenderes Problem wurde in diesem Zusammen-
hang jedoch zusätzlich erkennbar, wenn zum Aufrufen einer vorhergehenden Fragenseite
nicht der auf jeder Seite ausgewiesene bzw. durch die Umfrage-Software zur Verfügung
gestellte „Zurück-Button“, sondern der „Zurück-Button“ des Internetbrowsers verwendet
wurde. Bei einigen Internetbrowsern führte dieses Vorgehen zum ungewollten Beenden
der gesamten Umfrage. Um eine dadurch bedingte hohe Abbruchrate zu verhindern, wur-
de auf jeder Seite ein entsprechender Warnhinweise eingefügt. Darüber hinaus konnte
mit Hilfe des Testlaufs die Befragungszeit abgeschätzt werden. Sie variierte aufgrund der
unterschiedlichen Komplexität und Fragenanzahl zwischen 20 Minuten (zweite Umfrage)
und 40 Minuten (erste Umfrage).
5.2.3.2 Rücklauf
Die erste Umfrage in der sächsischen Landeshauptstadt Dresden wurde am 24.07.2008
gestartet und am 21.08.2008 erfolgte die Versendung eines Erinnerungsschreibens per E-
Mail an die Teilnehmer. In der Anlage D.1 ist die absolute Häufigkeit der beantworteten
Online-Fragebögen über den Zeitablauf dargestellt. Die Einladung zur zweiten Umfrage
wurde am 02.03.2009 verschickt und am 10.03.2009 wurden die Experten zur Teilnahme
an der Umfrage erinnert.
Die Abbildung 5.10 zeigt, dass bei der Befragung der Mitglieder des Gutachterausschusses
für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt Dresden sowohl im Jahr 2008 als auch im
Jahr 2009 innerhalb der ersten sieben Tagen 35 % der Online-Fragebögen beantwortet
wurden. Nach ungefähr 35 Tagen hatten 95 % der Experten die Online-Fragebögen ausge-
füllt. Direkt nach einem Erinnerungsschreiben steigt die Anzahl der Teilnehmer bzw. der
beantworteten Online-Fragebögen an. Weiterhin ist anhand der absoluten Häufigkeiten in
der Anlage D.1 zu sehen, dass die Beantwortung der beiden Online-Fragebögen oftmals
am Wochenanfang erfolgte.248
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Die Experten sollten weiterhin einschätzen, welche Teilmärkte durch die Finanzmarkt-
krise betro en sein werden (vgl. Abbildung 5.23). Diese Frage wurde als o ene Frage
formuliert, um möglichst viele unbeeinflusste Antworten zu erhalten. Es zeigt sich, dass
kurzfristig die meisten Experten (44 %) von Auswirkungen auf den Wohnungs- und
Gewerbemarkt ausgingen. Weitere 17 % der Experten erwarteten nur für den Gewerbe-
markt Auswirkungen durch die Finanzmarktkrise. Weiterhin wird ersichtlich, dass für
den mittelfristigen Prognosehorizont fast die Hälfte der Experten keine Angaben zu
einem eventuell betro enen Teilmarkt vermerkte. Hierdurch wird die Verunsicherung
der Experten hinsichtlich der Folgen von außergewöhnlichen Ereignissen deutlich.
12. In welchen der 12 abgebildeten Stadtteile sehen Sie in 2 bis 3 Jahren eine steigende
Nachfrage nach folgenden Marktsegmenten?
Im Rahmen einer weiteren Frage sollten die Experten einschätzen, in welchen Stadt-
teilen sie in den nächsten 2 bis 3 Jahren eine steigende Nachfrage nach verschiedenen
Marktsegmenten erwarten. In der Abbildung 5.24 sind für jedes Marktsegment jeweils
die beiden Stadtteile dargestellt, die am häufigsten genannt wurden. Es kann gezeigt
werden, dass die Experten beispielsweise für den Stadtteil Hellerau/Klotzsche eine stei-
gende Nachfrage nach Gewerbegebäuden, individuellem Wohnungsbau und unbebauten
baureifen Grundstücken für wahrscheinlich hielten. Im Stadtzentrum wurde hingegen
hauptsächlich eine Zunahme der Nachfrage nach Pflege-/ Seniorenimmobilien und Büro-
/Geschäftsgebäuden gesehen. Eine Zunahme der Nachfrage nach Mehrfamilienhäusern
und Wohnungseigentum prognostizierten die Experten für die Stadtteile Altstadt II
und Blasewitz/Striesen. Ein weiterer bedeutender Aspekt, welcher durch die grafische
Darstellung ersichtlich wird, kann in der Konzentration der Antworten auf bestimmte
Stadtteile gesehen werden. In allen fünf am häufigsten genannten Stadtteile wurde nicht
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das überwiegende berufliche Tätigkeitsfeld, abgefragt. Der daran anschließende Teil bein-
haltete Fragen zu zukünftigen Entwicklungen im Gesamtgebiet Rheinland-Pfalz sowie in
den einzelnen Planungsregionen. Da die erste Umfrage im November 2008 durchgeführt
wurde und die Finanzmarktkrise zu diesem Zeitpunkt durch den Zusammenbruch der New
Yorker Investment Bank Lehman Brothers Holdings Inc. ihren Höhepunkt fand, konnte
auch in dieser Umfrage schon nach den möglichen Folgen der Finanzmarktkrise auf den
Immobilienmarkt gefragt werden. Auch wurden in der ersten Umfrage im Jahr 2008 die
Auswirkungen von bestimmten Kriterien auf die Investitionstätigkeit von Kapitalanlegern
und Eigennutzern erfragt. Der vorletzte Teil beinhaltete Fragen zu ausgewählten Land-
kreisen und kreisfreien Städten. Die Selektion ist, wie oben erläutert, von der jeweiligen
durch den Experten gewählten Planungsregion und der beruflichen Erfahrung abhängig.
Um auch im Land Rheinland-Pfalz einen möglichen Einfluss von Vorabinformationen
auf das Prognoseergebnis untersuchen zu können, enthielt der zweite Online-Fragebogen
ebenfalls teilweise Grafiken zum zeitlichen Verlauf der zu prognostizierenden Größen.
Die nachfolgende Abbildung 5.29 zeigt den Aufbau der beiden Online-Fragebögen in
Rheinland-Pfalz. Die Anlage C.2 gibt zusätzlich einen Überblick über alle Fragen, die
in den Umfragen 2008 und 2009 den Experten gestellt wurden.
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hinsichtlich Rechtschreibung und Funktionsfähigkeit geprüft.
5.2.4.2 Rücklauf
Die erste Umfrage in Rheinland-Pfalz wurde am 22.10.2008 gestartet. Hierzu wurde von
der Geschäftsstelle des Oberen Gutachterausschusses für Grundstückswerte für den Be-
reich des Landes Rheinland-Pfalz eine E-Mail mit dem entsprechenden Internetlink an die
örtlichen Gutachterausschüsse mit der Bitte um Weiterleitung an die einzelnen Sachver-
ständigen, versandt. Eine Erinnerung erfolgte acht Tage später, am 30.10.2008, sowie eine
zusätzliche Verlinkung der Online-Umfrage auf der Homepage des Oberen Gutachteraus-
schusses für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz am 03.11.2008.
Die zweite Online-Befragung erfolgte ebenfalls durch Mitwirkung der Geschäftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz und startete am 02.09.2009. Da sich der Rücklauf eher mäßig gestaltete, wurde am
21.09.2009 ein erstes Erinnerungsschreiben und am 27.09.2009 ein zweites Erinnerungs-
schreiben an die Geschäftsstellen der örtlichen Gutachterausschüsse übermittelt.
Nach Abschluss der beiden Umfragen konnten im Jahr 2008 232 Eintragungen und im
Jahr 2009 193 Eintragungen in der Datenbank verzeichnet werden. Nach einer ersten
Prüfung wird ersichtlich, dass im Rahmen der ersten Umfrage 104 und im Rahmen der
zweiten Umfrage 94 Online-Fragebögen beendet bzw. abgeschlossen wurden. Diese werden
hinsichtlich ihres Antwortmusters auf willkürliches und nicht plausibles Antwortverhalten
untersucht. Ein Ausschluss von Datensätzen ist im Ergebnis dessen nicht notwendig.
Um die Anzahl der Stichprobe zu erhöhen, werden auch die nicht abgeschlossenen bzw.
nicht beendeten Online-Fragebögen analysiert. Unter diesen befinden sich eine Vielzahl
von Datensätzen, die keine Antworten bzw. nur wenige Antworten aus dem ersten Fragen-
block enthalten. Diese werden nachfolgend ausgeschlossen, da sich vermuten lässt, dass
der Online-Fragebogen nur kurz angesehen und entweder gar nicht oder später vollständig
ausgefüllt wurde. Online-Fragebögen, die nicht beendet wurden, aber trotzdem eine Viel-
zahl von Antworten enthalten, werden weiter untersucht, da vermutet werden kann, dass
das Ausfüllen aufgrund der Fragenanzahl und/oder Fragenvielfalt vorzeitig beendet wurde.
Bei diesen Online-Fragebögen erfolgt ebenfalls eine Prüfung des Antwortmusters, um zum
einen Doppelungen252 zu den abgeschlossenen Online-Fragebögen und zum anderen will-
kürliches Ausfüllen auszuschließen. Es wird ersichtlich, dass vier Experten (erste Umfrage)
bzw. drei Experten (zweite Umfrage) den Online-Fragebogen zunächst nur unvollständig
und dann wenige Tage später vollständig ausgefüllt hatten. Die doppelten unvollständigen
Datensätze werden eliminiert. Die Tabelle 5.12 zeigt einen Überblick über die Anzahl der
nachfolgend für die weiteren Untersuchungen herangezogenen Online-Fragebögen. Da die
252Um Doppelungen auszuschließen wurde die Antwortkombination „Berufsjahre“ und „Beruf/Tätigkeit“
gewählt, da es sich hierbei um zwei o ene Fragen handelt und sich zwei Online-Fragebögen von dersel-
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Eine weitere Frage beinhaltete die Einschätzung von Kriterien hinsichtlich ihrer Be-
deutung für eine Investitionsentscheidung. Hierzu wird beispielhaft der individuelle
Wohnungsbau aus Sicht eines Eigennutzers und das Sondereigentum aus Sicht eines
Kapitalanlegers in der Abbildung 5.44 dargestellt. Es wird deutlich, dass die Experten
einen geringen Einfluss der kommunalen Genehmigungspraxis und der Kosten und Ver-
fügbarkeit von Bauland auf die Investitionsentscheidung, sowohl für den individuellen
Wohnungsbau als auch für das Sondereigentum, sahen. Aus Sicht der Experten hatten
jedoch die Einkommensentwicklung der Nachfrager sowie die Treibsto -/Fahrtkosten,
die Finanzierungsbedingungen und die Energiekosten den größten Einfluss auf die Inves-
titionstätigkeit im individuellen Wohnungsbau. Eine steigende Bedeutung wurde hier-
bei zukünftig für den Energiebedarf/Energieverbrauch nach EnEV sowie die Energie-,
Treibsto - und Fahrtkosten gesehen. Bei der Investition in das Sondereigentum stand
aus Sicht der Experten die Renditeerwartung, die Finanzierungsbedingungen und die
Lage/der Standort im Vordergrund. Eine Bedeutungszunahme wurde aus Sicht der Ex-
perten für die Kriterien Energiebedarf/Energieverbrauch, die Verkehrsanbindung an
den ÖPNV, die Einkommensentwicklung der Nachfrager sowie die Finanzierungsbedin-
gungen erwartet.
20. Wie schätzen Sie für folgende kreisfreie Städte die Entwicklung des Preisniveaus
(Vergleichswert) für ein „Standardeinfamilienhausgrundstück“ in 2 bis 3 und 5 Jahren
ein?
21. Wie schätzen Sie für folgende kreisfreie Städte die Entwicklung des durchschnittli-
chen Mietniveaus für folgende Musterwohnungen in 2 bis 3 und in 5 Jahren ein?
Im Rahmen einer weiteren Frage sollten die Experten die zukünftige Preisentwick-
lung eines Standardeinfamilienhausgrundstücks prognostizieren. Die Definition dieses
Grundstückes orientierte sich an den Verö entlichungen des Oberen Gutachterausschus-
ses für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz (vgl. Tabelle 5.5).
In Abbildung 5.45 wird ersichtlich, dass in den kreisfreien Städten Trier, Mainz und
Kaiserslautern für beide Prognosezeiträume eine Steigerung der Kaufpreise erwartet
wurde. Für die Stadt Pirmasens prognostizierten die Experten hingegen für beide Pro-
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Auch im Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz hatten die Experten die Möglichkeit
Aspekte zu benennen, die sich ebenfalls auf die Prognose von Immobilienwerten aus-
wirken, jedoch nicht im Online-Fragebogen erfasst waren. Hier wurden z. B. Themenge-
biete der demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung (Arbeitsplatzangebot) oder
auch des Tourismus genannt.
5.2.5 Einflüsse auf das Antwortverhalten
5.2.5.1 Einleitung
Nachfolgend soll untersucht werden, ob sich exogene und endogene Einflussfaktoren auf
das Antwortverhalten der Experten auswirken. Unter exogenen Einflussfaktoren werden
im Rahmen dieser Arbeit äußere Bedingungen, wie z. B. aktuelle politische oder wirtschaft-
liche Ereignisse verstanden, die das Meinungsbild und die Erwartungen und Stimmungen
der Experten beeinflussen. Da die vier Befragungen in der akuten Phase der Finanzmarkt-
krise durchgeführt wurden, werden die Antworten im Hinblick auf dieses Ereignis näher
untersucht. Endogene Einflussgrößen i. S. dieser Arbeit sind Faktoren, die in der Person
des Experten begründet sind. Hierzu werden nachfolgend der Einfluss der Berufsgruppen-
zugehörigkeit, die Anzahl der Berufsjahre und die von den Experten selbst eingeschätzte
Berufserfahrung näher betrachtet.
Zunächst wird analysiert, ob die Berufsgruppenzugehörigkeit bzw. die jeweilige Hochschul-
ausbildung Auswirkungen auf das Antwortverhalten hat. Da die Unterteilung der Exper-
ten nach verschiedenen Kriterien eine relativ große Stichprobe voraussetzt, werden nach-
folgend einerseits nur die Umfrageergebnisse aus dem Untersuchungsgebiet Rheinland-
Pfalz herangezogen und andererseits nur die Fragen näher betrachtet, die alle Teilnehmer
unabhängig ihrer Berufserfahrung und ihres Tätigkeitsfeldes beantworten sollten:
• Einschätzung der derzeitigen wirtschaftlichen Situation und der zukünftigen Ent-
wicklung,
• Entwicklung der Bodenpreisindexreihen,
• Entwicklung der Pachtpreise,
• Einschätzung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer,
• Einschätzung der Wohn- und Geschäftslagen.
5.2.5.2 Exogene Einflussgrößen
Da die Umfragen zum Höhepunkt der Finanzmarktkrise durchgeführt wurden, soll dis-
kutiert werden, inwieweit sich dieser Umstand auf das Antwortverhalten der Experten
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ausgewirkt hat. Für eine erste Betrachtung können die o. g. Ausführungen zu den Um-
frageergebnissen in Dresden herangezogen werden. Da hier die erste Online-Befragung
im August 2008 durchgeführt wurde und sich der Höhepunkt der Finanzmarktkrise erst
im September 2008 durch den Zusammenbruch der Investmentbank Lehman Brothers
Holdings Inc. und dann der Hypo Real Estate Holding GmbH (HRE) vollzog, können
die Umfrageergebnisse als noch relativ unbeeinflusst angesehen werden. Wie oben auf-
geführt, wurde beispielsweise für die Entwicklung der wirtschaftlichen Situation in der
ersten Umfrage ein positiver Verlauf prognostiziert und auch die Nachfrage- oder Kauf-
preisentwicklung sollte zukünftig einen steigenden Verlauf annehmen. Im Rahmen der
zweiten Umfrage im Jahr 2009 wurden diese Entwicklungen nicht nur hinsichtlich ihres
Ausmaßes revidiert, sondern sogar eine komplett gegensätzliche zukünftige Entwicklung
vorhergesagt.
Ein weiterer Anhaltspunkt für die Beeinflussung der Umfrageergebnisse durch die damals
vorherrschenden finanzwirtschaftlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten stellen die Er-
gebnisse bezüglich der Frage zu den Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf den Immo-
bilienmarkt dar. Wie oben erläutert, konnte in beiden Untersuchungsgebieten festgestellt
werden, dass hinsichtlich der Auswirkungen unterschiedliche, teilweise sogar entgegenge-
setzte Entwicklungen erwartet wurden (z. B. fallende und steigende Mieten, Verringerung
und Vergrößerung des Transaktionsvolumens). Auch der teilweise sprunghafte Anstieg der
Nichtantworten für die Vorhersage der Auswirkungen für einen mittelfristigen Prognose-
zeitraum weist auf die damals vorherrschende Verunsicherung hinsichtlich der Abschät-
zung von Folgen für unerwartete Ereignisse hin. Auch im Hinblick auf die Teilmärkte, die
durch die Finanzmarktkrise beeinflusst werden, wurden unterschiedliche und sich teilweise
ausschließende Angaben getätigt.
Diese o. g. Umstände können, in Anlehnung an die im Kaptitel 3.1.5 dargelegte mentale
Simulation, zu individuell unterschiedlichen Zukunftsszenarien führen und die Umfrageer-
gebnisse verzerren bzw. in der Auswertung zu einem Ausgleich von positiven und negativen
Zukunftserwartungen führen. Auch die o. g. kognitiven Verzerrungen (siehe Kapitel 4.5,
Tabelle 4.1), wie die damalige Präsenz der Thematik in den Medien, können Einfluss auf
das Antwortverhalten der Experten haben. Ein Indiz hierfür stellt die Betrachtung der
Gesamtauswertung der Umfrageergebnisse in Dresden und Rheinland-Pfalz dar. Hier ist
zu erkennen, dass fast alle Entwicklungen gedämpft und stagnierend vorhergesagt wurden.
Eine weitere Untersuchung wird im Kapitel 6.10 unter Hinzuziehung des mittleren rela-
tiven Prognosefehlers (MPE) durchgeführt. Hier wird überprüft, ob eine generelle Über-
oder Unterschätzung hinsichtlich der Prognoseergebnisse vorliegt.
Um den Einfluss der Finanzmarktkrise auf das Antwortverhalten zumindest qualitativ ein-
schätzen zu können, wurden die Experten in Dresden im Rahmen der zweiten Umfrage im
Jahr 2009 auch befragt, ob sie ihre Einschätzung aus dem Jahr zuvor revidieren würden.
Hierzu erhielten sie eine Übersicht über ausgewählte Durchschnittswerte, die im Rahmen
der ersten Umfrage 2008 für die zukünftige Entwicklung ermittelt wurden. Die Abbildung
5.51 zeigt die Antworten für die Kaufpreisentwicklung für bebaute Grundstücke und die
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Die Tabelle 5.15 enthält das Ergebnis der Varianzanalyse. Die Varianzanalyse un-
tersucht, ob Unterschiede in den Erwartungswerten einer normalverteilten Zufalls-
variable in mehreren Gruppen bestehen. Hierzu wird die Prüfgröße F berechnet,
welche eine Aussage darüber tri t, ob die beobachteten Unterschiede in den einzel-
nen Mittelwerten zwischen den Gruppen größer als innerhalb der Gruppen sind.261
Wird diese Aussage bestätigt, so kann davon ausgegangen werden, dass Gruppen-
unterschiede existieren.262 Untersucht wird auch hier die Nullhypothese, die besagt,
dass alle Gruppenmittelwerte einer Zufallsvariable in der Grundgesamtheit identisch
sind. Der p-Wert liegt hier ebenfalls über dem festgelegten Signifikanzniveau von
5 % (0,740 > 0,05). Die Nullhypothese wird nicht verworfen und es kann deshalb
davon ausgegangen werden, dass keine Gruppenunterschiede bestehen.
Tabelle 5.15: Einfaktorielle Varianzanalyse für die drei Berufsgruppen - Einschätzung der















Auch für die Einschätzung der zukünftigen wirtschaftlichen Situation im Rahmen
der ersten Umfrage 2008 sowie für die Prognose in der 2. Umfrage können keine signi-
fikanten Gruppenunterschiede festgestellt werden (1. Umfrage 2008: F(2,106)=0.241,
p=.787, 2. Umfrage derzeit: F(2,84)=2.267, p=.110, 2 bis 3 Jahre: F(2,84)=.435,
p=.649, 5 Jahre, F(2,79)=1.388, p=.256).
2. Bodenpreisentwicklung
Die Abbildung 5.55 zeigt die prognostizierte Entwicklung der Bodenpreisindexreihe
(Wohnen) für das gesamte Gebiet Rheinland-Pfalz und unterteilt nach den jewei-
ligen Berufsgruppen. Es wird ersichtlich, dass unabhängig von der Berufsgruppe
ein stagnierender Verlauf prognostiziert wurde. Signifikante Gruppenunterschiede
werden ebenfalls nicht festgestellt (F(2,108)=0.714, p=.492).
261Zur Berechnung siehe ausführlich Backhaus, K. et al. (2011), S. 165 f.
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Tabelle 5.16: Einschätzung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer verschiedener Ge-
bäudetypen in Abhängigkeit der Berufsgruppe - arithmetischer Mittelwert










Bauingenieure 74 (80) 62 (60) 48 (50) 39 (40)
Vermessungs-
ingenieure 74 (80) 63 (60) 50 (50) 40 (40)
Finanzwirte/
Betriebswirte 78 (80) 66 (70) 54 (50) 42 (40)
Alle Teilnehmer
73 (80) 63 (60) 49 (50) 40 (40)
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgröße und stellt gemäß §
23 Satz 3 ImmoWertV die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung übliche wirtschaft-
liche Nutzungsdauer der baulichen Anlage dar. Sprengnetter (2013) führt hierzu
weiter aus, dass die wirtschaftliche Nutzungsdauer von Gebäuden in konventionel-
ler Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren liegt. Aufgrund abnehmender Zeiträume
zwischen den Modernisierungsmaßnahmen wird auch zukünftig die Gesamtnutzungs-
dauer einen eher fallenden Verlauf aufweisen. Bei Spezialimmobilien, die eine geringe
Drittverwendungsfähigkeit aufweisen, liegt die übliche Gesamtnutzungsdauer derzeit
bei 30 Jahren. Die Tabelle 5.17 enthält einen Überblick über die üblichen Gesamt-
nutzungsdauern nach SW-RL, WertV und BelWertV. Es kann gezeigt werden, dass
sich die Antworten der Experten in die in der Tabelle 5.17 ausgewiesenen Spannen
einordnen.263
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4. Gesamtnutzungsdauer
Die Tabelle 5.18 gibt einen Überblick über den jeweiligen arithmetischen Mittelwert
und den Median für die einzelnen Gebäudearten und in Abhängigkeit der Anzahl
der Berufsjahre. Es kann gezeigt werden, dass Experten, die länger als 21 Jahre
in der Immobilienwirtschaft tätig sind, die wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdau-
ern von Ein-/Zweifamilienhäusern, Mehrfamilienwohnhäusern und Büro-/ und Ge-
schäftsgebäuden höher einschätzten als der Durchschnitt. Eine Signifikanz hinsicht-
lich Gruppenunterschiede ist jedoch nicht zu verzeichnen (Ein-/Zweifamilienhäuser:
F(2,115)=.100, p=.905, Mehrfamilienhäuser: F(2,113)=.636, p=.531, Büro- Geschäfts-
gebäude: F (2,114) = 1.401, p=.251, Gewerbegebäude: F(2,111)=.334, p=.717).
Tabelle 5.18: Einschätzung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer verschiedener Ge-
bäudetypen in Abhängigkeit der Anzahl der Berufsjahre - arithmetischer









1 - 10 Jahre
72 (80) 61 (60) 47 (50) 41 (40)
11 - 20 Jahre
74 (80) 63 (60) 47 (50) 39 (40)
21 - 30 Jahre
74 (80) 66 (70) 54 (55) 39 (40)
Alle Teilnehmer
73 (80) 63 (60) 49 (50) 40 (40)
Auch die Selektierung der Antworten in die einzelnen Antwortmöglichkeiten zeigt,
dass die Antworten der einzelnen Gruppen sehr stark streuen (vgl. Abbildung 5.67
und 5.67). Eine vermutete Abhängigkeit zwischen der Genauigkeit des Ergebnisses




5 Empirische Untersuchungen am Beispiel von Rheinland-Pfalz und Dresden
Tabelle 5.20).265
Tabelle 5.19: Varianzhomogenitätstest - Berufserfahrung
Levene-Statistik df1 df2 Sig.
1,379 1 86 0,243







Gruppen 0,390 1 0,390 11,431 0,001
Innerhalb




In diesem Kapitel soll eine Genauigkeitsbetrachtung in Abhängigkeit der Expertenanzahl
durchgeführt werden, um Aussagen zur benötigten Mindestanzahl von Teilnehmern bei
Expertenbefragungen tre en zu können.
Bezüglich des direkten Vergleichswertverfahrens und der benötigten Anzahl von Vergleichs-
preisen weist Ziegenbein (1977) in Abhängigkeit der Irrtumswahrscheinlichkeit – und der
theoretischen Abweichung d vom Mittelwert die in Abbildung 5.21 dargestellten Minde-
stanzahlen aus.
265Siehe hierzu Kapitel 4.5 und z. B. Ogburn, W. F. (1934), Törngren, G.; Montgomery, H. (2004), Hong,
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5.3 Quantitative Prognose mittels
mathematisch-statistischer Verfahren
5.3.1 Einleitung
Um die Expertenschätzungen zur zukünftigen Entwicklung nicht nur mit der tatsächlichen
Entwicklung vergleichen zu können, sondern auch Aussagen zur Eignung im Hinblick auf
andere Prognoseverfahren tre en zu können, finden nachfolgend für ausgewählte Immobili-
enwerte auch zwei verschiedene mathematisch-statistische Prognoseverfahren Anwendung.
Ökonometrische Modelle werden hierbei nicht näher betrachtet, da das Aufstellen eines
ökonometrischen Modells für jede Zielgröße (Kaufpreise, Mieten, Indexreihen usw.) mit
einem sehr hohen Aufwand verbunden ist und darüber hinaus für die hier zugrundeliegende
räumliche Auflösung der Untersuchungsgebiete (Stadtteile, Städte, Landkreise) oftmals
keine entsprechenden Zeitreihen für die Einflussgrößen vorliegen. Ggf. müssten diese, wenn
keine vorlaufende Entwicklung zu verzeichnen ist, ebenfalls prognostiziert werden. Auch
neuronale Netze oder Simulationsmodelle sollen aus den o. g. Gründen kein Gegenstand
der nachfolgenden Betrachtung sein.
Da in dieser Arbeit keine komplexen mathematisch-statistischen Prognoseverfahren im
Vordergrund stehen und die Ergebnisse auch nur zu Vergleichszwecken herangezogen wer-
den, finden nachfolgend die zeitreihenanalysierenden Verfahren des doppelten gleitenden
Durchschnitts und des exponentiellen Glättens nach Holt und Brown Anwendung. Viele
der hier zu untersuchenden überregionalen Daten weisen stabile Zeitreihen auf. Im Hin-
blick auf die kleinräumige Entwicklung können jedoch teilweise größere Schwankungen
verzeichnet werden, wobei dadurch die Anwendung der zeitreihenanalysierenden Progno-
severfahren eingeschränkt ist. Für die Verwendung des ARIMA-Verfahrens sind lange
Zeitreihen mit mindestens 30 Datenpunkten notwendig, so dass dieses aufgrund der hier
teilweise nur sehr kurzen, zur Verfügung stehenden Zeitreihen ebenfalls nicht näher be-
trachtet wird.270
Da, wie oben erläutert, an mathematisch-statistische Prognoseverfahren hinsichtlich der
Datenqualität und -quantität besondere Anforderungen bestehen, können nachfolgend nur
die Immobilienwerte näher betrachtet werden, für welche auch ausreichend lange Zeitrei-
hen vorliegen.271 Da ein Vergleich mit den Ergebnissen der Expertenbefragungen vollzogen
werden soll, kommen darüber hinaus auch nur die Immobilienwerte in Betracht, für welche
zusätzlich zum Vorhandensein langer historischer Zeitreihen auch eine ausreichend große
Anzahl von Expertenmeinungen zur Verfügung stehen. Hierfür wird wie im Kapitel 5.2.6
ausgeführt, eine Mindestanzahl von neun Experten zugrunde gelegt.
Für die einzelnen in der Tabelle 5.22 dargestellten ausgewählten Immobilienwerte finden
270Vgl. Metzner, S. (2013), S. 660.
271Metzner (2013) empfiehlt in diesem Zusammenhang mindestens 10 Datenpunkte - vgl. Metzner, S.
(2013), S. 632.
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der doppelte gleitende Durchschnitt der 2. und 3. Ordnung und das exponentielle Glätten
nach Holt und Brown Anwendung.




















Prognose von Pachtpreisen Pachtpreise
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Prognose von Leerstandsquoten Leerstandsquote Wohnen





5.3.2 Doppelter gleitender Durchschnitt
Der doppelte gleitende Durchschnitt wird am Beispiel der Bodenpreisindexreihe (Woh-
nen) für die Planungsregion Mittelrhein-Westerwald in Rheinland-Pfalz berechnet und
grafisch dargestellt. Da für einige Immobilienwerte (z. B. Preisentwicklung eines Standard-
einfamilienhausgrundstücks in Rheinland-Pfalz) nur sehr kurze Zeitreihen zur Verfügung
stehen, kann für diese aufgrund der geringen Datenbasis eine Berechnung des doppelten
gleitenden Durchschnitts mit k = 3 nicht durchgeführt werden.
Die zeitliche Entwicklung der Bodenpreisindexreihe (Wohnen) für die Planungsregion
Mittelrhein-Westerwald zeigt bis 2008 bzw. 2009 einen linear steigenden Verlauf. Mit
Hilfe der Formel 3.23 werden nachfolgend der gleitende Durchschnitt 2. Ordnung (vgl.
Tabelle 5.23) und 3. Ordnung berechnet und grafisch für den Prognosezeitraum von 2008
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auf dieses Ereignis notwendig. Weitere endogene Einflussfaktoren wurden dann darauf
aufbauend betrachtet. Hier wurde zum einen der Einfluss der Berufsgruppenzugehörigkeit
und zum anderen die Anzahl der Berufsjahre auf die Prognoseergebnisse untersucht. Ein
weiterer Punkt beinhaltete darüber hinaus auch eine Betrachtung der Selbsteinschätzung
der Experten hinsichtlich ihrer Berufserfahrung und die Auswirkung auf die Wohn- und
Gewerbelageneinschätzungen. In einem letzten Kapitel erfolgte eine Genauigkeitsbetrach-
tung, die Aussagen zur Mindestanzahl von Experten für Umfrage- bzw. Prognosezwecke
erlaubte.
Nachfolgend soll dargelegt werden, welche Probleme und Fehlerquellen während der An-
wendung der Expertenbefragung als Prognoseinstrument auftraten:
• Online-Fragebogen/Online-Fragebogenkonzeption
Der Einsatz der Online-Fragebögen stellt für diese Untersuchungen das optimale
Befragungsinstrument dar. Trotz der vielfältigen Vorteile ist jedoch auch der Nach-
teil darin zusehen, dass die gesamte Datenerfassung und Speicherung online bzw.
digital erfolgt und somit eine starke Abhängigkeit von der Funktionsfähigkeit der
technischen Anlagen besteht. Wie der Testlauf in Dresden gezeigt hat, kann bei-
spielsweise die Benutzung eines falschen Buttons einen ungewollten Abbruch der
gesamten Umfrage zur Folge haben. Auch ist eine Überprüfung, ob beispielsweise
der Fragebogen bei jedem Teilnehmer richtig angezeigt wird oder die richtigen Se-
lektionsfragen eingeblendet werden, kaum möglich. Außerdem wurde im Rahmen
der Auswertung ersichtlich, dass der Datenexport in einigen Fällen nicht nach der
tatsächlichen Reihenfolge erfolgte. Dies führte in der anschließenden statistischen
Auswertung zu einem erheblichen Mehraufwand.
Der Vorteil, den Zeitaufwand für die Experten durch eine in den Online-Fragebogen
integrierte Fragenselektion zu reduzieren, hatte jedoch auch eine Reduzierung der
Maximalanzahl an Antworten pro Frage zur Folge. So wählten beispielsweise im
Rahmen der ersten Umfrage in Rheinland-Pfalz 32 Experten (24 %) die Region
Mittelrhein-Westerwald als berufliches Tätigkeitsfeld. Von diesen besaßen nur neun
Experten eine durchschnittliche bis sehr gute Berufserfahrung in der kreisfreien
Stadt Koblenz. Diesen Experten wurden daraufhin auch nur die auf die Stadt Ko-
blenz bezogenen Fragen angezeigt. Berücksichtigt man zusätzlich noch eine gewisse
Abbruchquote und einen partiellen Antwortausfall (Item-Nonresponse), reduziert
sich die Antwortenanzahl ggf. auf ein nicht mehr auswertbares Maß.
Des Weiteren hat sich gezeigt, dass vorgegebene Antwortenbeispiele das Antwortver-
halten der Experten beeinflussen. Gerade der als o ene Frage formulierte Sachver-
halt hinsichtlich der konkreten Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf den Immo-
bilienmarkt sollte unbeeinflusste subjektive Meinungen erfassen. Hierzu wurde den
Experten in Klammern einige Beispiele, z. B. Auswirkungen auf das Transaktions-
volumen oder die Mietpreisentwicklung, genannt. Die Auswertung hat im Anschluss
gezeigt, dass sich die Antworten der Experten fast ausschließlich auf die genannten
Beispiele bezogen. Eine eigentlich gewollte Antwortenvielfalt konnte somit durch das
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Vorgeben von Beispielen nicht erreicht werden.
Auch kann die falsche Erfassung und Deutung der jeweiligen Frage zu Fehlergebnis-
sen geführt haben. Beispielsweise orientierten sich einige Antworten zur Einschät-
zung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von verschiedenen Gebäudearten
nicht an den in der SW-RL vorgegebenen Spannen. So wählten auch einige Exper-
ten für Einfamilienhäuser eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 20 oder
30 Jahren. Da diese Einschätzung unabhängig von der Berufserfahrung und Berufs-
gruppe auftrat, kann hier ggf. von einer Fehlinterpretation ausgegangen werden. So
können diese Experten beispielsweise statt der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdau-
er die Restnutzungsdauer oder die Spannenwerte der BelWertV in ihre Überlegungen
einbezogen haben.
• Umfrageumfang
Die Auswertungen selbst und auch einzelne Anmerkungen der Teilnehmer haben ge-
zeigt, dass die Umfragen zu umfangreich gestaltet waren. In Dresden benötigten die
Teilnehmer eine Bearbeitungszeit von 20 bis 40 Minuten. In Rheinland-Pfalz muss-
ten die Experten teilweise sogar 60 Minuten investieren. Gerade in Anbetracht der
dadurch bedingten höheren Abbruchquote und der letztendlich auswertebaren Da-
tenreihen besteht hinsichtlich des Aufbaus und des Umfangs der Online-Fragebögen
Optimierungsbedarf.
• Prognosehorizont
Der Umstand, dass Prognosen nicht punktgenau und nicht zu einem bestimmten
Zeitpunkt eintre en, sollte durch die Formulierung des kurzfristigen Prognosehori-
zontes als Spanne (2 bis 3 Jahre) Beachtung finden. Im Hinblick auf eine quantita-
tive Auswertung stellt sich dieses Vorgehen aber als nicht praktikabel dar, da hier
ein bestimmter definierter Endpunkt (z. B. Jahr, Monat oder Quartal) notwendig
ist. Sollen hingegen nur Trendaussagen erfasst werden, ist eine Spannenangabe ggf.
sinnvoller.
• Auswertung/Auswertezeitpunkt
Ziel dieser Arbeit ist es, die Ergebnisse der Expertenbefragungen u. a. mit der tat-
sächlichen Entwicklung zu vergleichen. Da die beiden Umfragezeitpunkte und die
letztendliche Auswertung mehrere Jahre auseinander liegen, konnten im Rahmen die-
ser Untersuchung mehr oder weniger große Inkonsistenzen in der Datengrundlage
verzeichnet werden. So wurden beispielsweise die Planungsregionen in Rheinland-
Pfalz im Jahr 2009 neu definiert. Eine Auswertung der Daten bis zum Ende des
zweiten Umfragezeitpunktes im Jahr 2014 kann somit nur durch eigene Umrechnun-
gen erfolgen. Des Weiteren zeigte sich im Untersuchungsgebiet Dresden, dass einige
bis zum Zeitpunkt 2008 durch den Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der
Landeshauptstadt Dresden verö entlichte Daten entweder gar nicht mehr abgelei-
tet werden oder aber anders definiert werden. Ein jahresweiser Vergleich im Sinne
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einer Zeitreihe ist damit nicht möglich. Einige Daten wurden hingegen nur zeitweise
verö entlich, so dass Lücken in den Zeitreihen entstehen.
Folgende Ergebnisse konnten in diesem Kapitel erzielt werden:
• Rücklauf
Es konnte anhand der vier Umfragen in Rheinland-Pfalz und Dresden gezeigt wer-
den, dass der Rücklauf durch das Versenden eines Erinnerungsschreibens positiv
beeinflusst werden kann. Nach sieben Tagen haben in allen vier Umfragen ca. 35
% der letztendlichen Gesamtteilnehmerzahl den Fragebogen beantwortet. Nach ca.
einem Monat waren in allen vier Umfragen ca. 95 % der Fragebögen beantwortet.
Eine Ausdehnung der Durchführungszeit einer Umfrage auf mehr als einen Monat
ist somit nicht sinnvoll.
• Einfluss der Finanzmarktkrise auf die Antwortenfindung
Die Auswertungen haben verdeutlicht, dass die Expertenmeinungen hinsichtlich der
Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf den Immobilienmarkt nicht einheitlich, son-
dern von Unsicherheiten geprägt sind. Auch die eingeschätzte zukünftige Entwick-
lung der Immobilienwerte ist durch einen stagnierenden bzw. gedämpften Verlauf
geprägt.
• Einfluss der Berufsgruppenzugehörigkeit auf die Antwortenfindung
Einen signifikanten Einfluss der Berufsgruppenzugehörigkeit auf die Antwortenfin-
dung und damit auf das Umfrageergebnis konnte nicht festgestellt werden.
• Einfluss der Anzahl der Berufsjahre auf die Antwortenfindung
Auch die Anzahl der Berufsjahre hat sich nicht signifikant auf das Antwortverhalten
der Experten ausgewirkt.
• Einfluss der Selbsteinschätzung hinsichtlich der Berufserfahrung auf die Antworten-
findung
Es wurde ersichtlich, dass die Selbsteinschätzung hinsichtlich der beruflichen Erfah-
rung einen signifikanten Einfluss auf das Antwortverhalten besitzt. Experten, die
ihre Kenntnisse mit sehr guten und guten Erfahrungen beschrieben, überschätzten
die Lageeinschätzungen, wohingegen Experten mit keiner oder wenig Erfahrung die
Lage unterschätzten.
• Genauigkeitsbetrachtung
Durch die Auswertung einer Vielzahl von Fragen und unter Hinzuziehung des mitt-
leren Fehlers und der jeweiligen Expertenanzahl konnte gezeigt werden, dass min-
destens neun Experten für Expertenbefragungen herangezogen werden sollten.
Im zweiten Teil dieses Kapitels wurden kurz die zwei ausgewählten mathematisch-statistischen
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Prognoseverfahren des exponentiellen Glättens nach Holt und Brown sowie des doppelten
gleitenden Durchschnitts 2. und 3. Ordnung anhand von zwei Beispielen dargestellt.
Problematisch war auch hier zu sehen, dass viele Daten im Hinblick auf eine zeitliche
Entwicklung nicht konsistent und damit nicht vergleichbar waren. Einige Immobilienwer-
te werden nur unregelmäßig erhoben und weisen deshalb Lücken in der Zeitreihe auf.
Andere Immobilienwerte werden von Jahr zu Jahr unterschiedlich definiert oder in unter-
schiedlichen Einheiten ausgewiesen. Eine Vergleichbarkeit, im Sinne der Erstellung einer
Zeitreihe, ist dadurch nicht möglich.
Hinsichtlich des Verlaufes wiesen einige Zeitreihen statt eines Trends eine volatile Entwick-
lung auf oder es konnte für einige Zeitreihen aufgrund des erst kurzen Erfassungszeitraums
nur eine gleichlaufende Entwicklung verzeichnet werden. Hier waren die o. g. ausgewählten
mathematisch-statistischen Prognoseverfahren nicht anwendbar. Bei anderen Immobilien-







In diesem Kapitel sollen die Ergebnisse der Expertenbefragungen zur kurzfristigen und
mittelfristigen Prognose mit den Ergebnissen mathematisch-statistischer Prognoseverfah-
ren sowie mit der tatsächlichen Entwicklung verglichen werden. Die zur Auswertung ge-
eigneten Immobilienwerte werden nachfolgend in folgende Kategorien unterteilt, wobei zu
jeder Kategorie beispielhaft nur jeweils eine Prognosegröße aus den beiden Untersuchungs-
gebieten Rheinland-Pfalz oder Dresden dargestellt wird:
• Einschätzung der wirtschaftlichen Situation und zukünftige Entwicklung,
• Prognose von Indexreihen,
• Prognose von Pachtpreisen,
• Prognose von Kaufpreisen,
• Prognose von Mietpreisen,
• Prognose von Leerstandsquoten,
• Prognose von Ertragsfaktoren,
• Einschätzung von Wohn- und Gewerbelagen.
Ziel ist es, die verschiedenen Prognoseergebnisse mit der tatsächlichen Entwicklung zu
vergleichen und Aussagen zur Genauigkeit zu tre en. Hierzu werden die im Kapitel 3.1.4
erläuterten Gütekriterien herangezogen und tabellarisch dargestellt. Außerdem werden
die Ergebnisse in einem Prognose-Realisations-Diagramm abgebildet, um einen visuellen
Eindruck der Prognosegüte zu erhalten. Die Aufspaltung des Theilschen Ungleichheitsko-
e zienten ermöglicht es zudem, die jeweilige Fehlerart zu bestimmen.
Neben den im vorhergehenden Kapitel ermittelten mathematisch-statistischen Prognose-
ergebnissen wird jeweils auch eine Kombinationsvariante aus den Ergebnissen der Exper-
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tenbefragung und den Ergebnissen des jeweiligen mathematisch-statistischen Prognosever-
fahrens erstellt. Da keine Erfahrungswerte für eine individuelle bzw. ungleiche Gewichtung
vorliegen, wurde eine Gleichgewichtung mit jeweils p = 0, 5 gewählt.
In einer abschließenden Zusammenfassung werden alle Prognoseergebnisse mit Hilfe der
U-Statistik mit einer naiven Prognose verglichen und die Tre erquote bestimmt. Die Be-
trachtung des mittleren relativen Prognosefehlers (MPE) ermöglicht es außerdem, eine
Aussage hinsichtlich einer generellen Über- oder Unterschätzung des Prognoseverfahrens
zu tre en. Im Endergebnis dieses Kapitels sollen Aussagen zur Eignung von Expertenbe-
fragungen zu Prognosezwecken dargelegt werden.
6.2 Einschätzung der wirtschaftlichen Situation und
zukünftige Entwicklung
Stimmungen und Erwartungen stellen sog. vorlaufende Konjunkturindikatoren dar.272 Um
die Einschätzungen der Experten zur wirtschaftlichen Situation und deren Entwicklung
beurteilen zu können, wird das Bruttoinlandsprodukt273 (preisbereinigt) als Indikator zu-
grunde gelegt. Für das Bundesland Rheinland-Pfalz wurde als Indikator für die wirt-
schaftliche Entwicklung das Bruttoinlandsprodukt (preisbereinigt) sowie zu Vergleichszwe-
cken das Bruttoinlandsprodukt des gesamten Bundesgebietes herangezogen. Bezüglich der
beiden Indexreihen kann eine gleichlaufende Entwicklung verzeichnet werden.
272Vgl. Winker, P. (2007), S. 70.
273Zur Ermittlung des Bruttoinlandsproduktes einer Volkswirtschaft wird zunächst der Produktionswert
aus dem Produkt der produzierten Güter oder Dienstleistungen und dem jeweiligen Marktwert be-
rechnet. Durch die Aggregation der Produktionswerte aller Sektoren und Abzug der Vorleistungen
ergibt sich das Bruttoinlandsprodukt. Das Bruttoinlandsprodukt kann als Maßstab für den Wohl-
stand und die Leistungsfähigkeit einer Volkswirtschaft angesehen werden. Um die Leistungen und
Güter erstellen zu können, wird ein bestimmter Immobilienbestand benötigt. Je höher das Ergebnis
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung ausfällt, umso größer sind auch der Immobilienbestand bzw.
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Da von einer Korrelation zwischen dem Bodenwertniveau und der Lagequalität eines Ge-
bietes ausgegangen werden kann, werden für das Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz
die Wohnlagen- und Gewerbelageneinschätzungen den generalisierten Bodenrichtwerten
gegenübergestellt. Hierbei werden zum einen die zum Zeitpunkt der Umfragen aktuell beur-
teilten Wohnlagen- und Gewerbelageneinschätzungen und zum anderen die prognostizierte
Veränderung der Wohn- und Gewerbelage betrachtet. Die generalisierten Bodenrichtwer-
te werden von den örtlichen Gutachterausschüssen in Rheinland-Pfalz für die einzelnen
Ortsteile der Landkreise und kreisfreien Städte und für verschiedene Lageklassen alle zwei
Jahre ermittelt. Da für die nachfolgende Betrachtung jedoch nur ein generalisierter Bo-
denrichtwert für den jeweiligen Landkreis oder die kreisfreie Stadt benötigt wird, kommt
jeweils ein gewogenes arithmetisches Mittel (in Abhängigkeit der Bodenrichtwertanzahl
je Lageklasse) zur Anwendung. Für die ungeraden Betrachtungsjahre wird zwischen den
Ermittlungszeitpunkten interpoliert.
Die Abbildung 6.21 zeigt den statistischen Zusammenhang zwischen der Wohnlagen- und
Gewerbelageneinschätzungen und den generalisierten Bodenrichtwerten für Wohnen und
Gewerbe zum Zeitpunkt der Umfragen im Jahr 2008 und 2009 für die Region Mittelrhein-
Westerwald. Es ist deutlich zu erkennen, dass die Experten auch den Landkreisen und
kreisfreien Städten eine bessere Lagequalität zuwiesen, welche auch ein höheres generali-
siertes Bodenrichtwertniveau besitzen (R2 zwischen 0,69 und 0,73). Weiterhin ist ersicht-
lich, dass das Bodenwertniveau der Stadt Koblenz von den Landkreisen abweicht. Darüber
hinaus wird erkennbar, dass die Experten in beiden Umfragen die Wohn- und Gewerbe-
lagen für die einzelnen Landkreise und kreisfreien Städte ähnlich einschätzten, obwohl
aufgrund des zeitlichen Abstandes der beiden Umfragen und der unterschiedlichen Stich-
probenzusammensetzung von zwei unabhängigen Stichproben ausgegangen werden kann.
Der Korrelationskoe zient r280 beträgt für die Wohnlageneinschätzungen 0,97 und für die
Gewerbelageneinschätzungen 0,92. Auch für die anderen Wohnlagen- und Gewerbelagen-
einschätzungen ist der Korrelationskoe zient r ähnlich hoch. Dies verdeutlicht, dass das
Antwortverhalten der Experten hinsichtlich der Lageeinschätzung eine hohe Konsistenz
aufweist.
280Ermittlung nach Bravais/Pearson - siehe hierzu z. B. Bamberg, G.; Baur, F. (2002), S. 36 f.
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Auch für die Regionen Rheinhessen-Nahe, die Region Trier und die Region Westpfalz
kann ein hoher statistischer Zusammenhang zwischen der Wohn- und Gewerbelagenein-
schätzung und den generalisierten Bodenrichtwerten aufgezeigt werden (siehe hierzu An-
lage F.3). Hier liegt das Bestimmtheitsmaß R2 für die Region Rheinhessen-Nahe zwischen
0,69 und 0,83, für die Region Trier zwischen 0,71 und 0,93 und für die Region Westpfalz
zwischen 0,46 und 0,93. Für die Region Rheinpfalz kann bezüglich der Wohnlageneinschät-
zung und der jeweiligen generalisierten Bodenrichtwerte kein statistischer Zusammenhang
nachgewiesen werden (R2=0,03 bzw. 0,005). Die Experten schätzten hier in beiden Umfra-
gen 2008 und 2009 die Wohnlagen unabhängig von der Bodenrichtwerthöhe ein. Für diese
Landkreise und kreisfreien Städte wurde deshalb darüber hinaus untersucht, ob sich eine
Verbesserung des Bestimmtheitsmaßes R2 ergibt, wenn diese nach den neuen Planungsre-
gionen (Region West und Region Südost) eingeteilt werden. Die Untersuchungen zeigen,
dass sich das Bestimmtheitsmaß R2 hinsichtlich der Wohnlagen für die Region Südost
verbessert (Region Ost: R2=0,09 bzw. 0,16, Region Südost: R2= 0,17 und 0,41).
In einem nächsten Schritt wird untersucht, ob die prognostizierten Wohnlagenänderun-
gen ebenfalls mit den entsprechenden generalisierten Bodenrichtwerten korrelieren. Hierzu
werden für die erste Umfrage 2008 und einen Prognosezeitraum von 2 bis 3 Jahren die
generalisierten Bodenrichtwerte von 2011 und für die zweite Umfrage und einen Prognose-
zeitraum von 5 Jahren die generalisierten Bodenrichtwerte von 2014 herangezogen. In den
beiden Umfragen im Jahr 2008 und im Jahr 2009 wurde jeweils erfragt, ob sich die damals
aktuelle Lageeinschätzung um eine Lageklasse erhöhen oder reduzieren wird. Um die La-
geeinschätzungen quantifizieren zu können, wurden die drei Lagekategorien mit Punkten
von 1 bis 3 bewertet. Dadurch ergibt sich für eine Lageänderung um eine Lageklasse eine
Punktdi erenz von 1. Dies führt dazu, dass nachfolgend auch Lageeinschätzungen von
< 1 oder > 3 erzielt werden können.
Die Abbildung 6.22 stellt für die Region Rheinhessen-Nahe den statistischen Zusammen-
hang zwischen den prognostizierten Wohnlagen und den generalisierten Bodenrichtwerten
für die Jahre 2011 und 2014 dar. Das Bestimmtheitsmaß R2 liegt auch hier wieder mit
0,83 und 0,72 sehr hoch. Auch für die Regionen Rheinhessen-Nahe, die Region Trier und
die Region Westpfalz liegt das Bestimmtheitsmaß R2 zwischen 0,57 und 0,84. Die Region
Rheinpfalz weist hingegen auch hier wieder sehr niedrige Werte zwischen 0,03 und 0,17
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In allen drei Grafiken werden Gebiete/Stadtteile mit einer guten Wohnlage dunkler ge-
kennzeichnet als Gebiete mit einer einfachen Wohnlage. Im Gegensatz zur verö entlich-
ten Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Landeshaupt-
stadt Dresden unterscheidet die Wohnlagenkarte des Dresdner Mietspiegels nicht vier,
sondern nur drei Wohnlagekategorien.286 Es wird ersichtlich, dass die Wohnlageneinschät-
zungen der Experten nahezu mit den beiden Wohnlagenkarten übereinstimmen. So wei-
sen beispielsweise ebenfalls beide Wohnlagenkarten die Bereiche Blasewitz/Striesen und
Loschwitz/Wachwitz als sehr gute bzw. gute Wohnlagen aus und auch das Gebiet Lau-
begast/Kleinzschachwitz, welches entlang der Elbe führt, wird als gute Wohnlage einge-
schätzt bzw. gekennzeichnet. Die Stadtteile Cotta/Löbtau beurteilen sowohl die Experten
als auch die beiden Wohnlagenkarten als einfache Wohnlage.
6.10 Ergebnisse und Handlungsempfehlung
6.10.1 Ergebnisse
In diesem abschließenden Kapitel sollen alle Prognoseergebnisse in Abhängigkeit des Pro-
gnosehorizontes hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit untersucht werden. Grund-
lage hierbei bildet der Theilsche Ungleichheitskoe zient (U), der das jeweilige Prognose-
verfahren mit der naiven Prognose, d. h. dem Fortschreiben des letzten aktuellen Wertes,
vergleicht. Kann für U der Wert null ermittelt werden, wurde das perfekte Prognoseverfah-
ren gewählt. Nimmt U Werte zwischen null und eins an, ermöglicht die gewählte Prognose
ein besseres Prognoseergebnis als die naive Prognose. Beträgt U gleich eins werden mit
dem gewählten Prognoseverfahren keine besseren Ergebnisse erzielt als mit einer naiven
Prognose. Alle U -Werte die größer als eins sind, kennzeichnen ein unbrauchbares bzw.
abzulehnendes Prognoseverfahren.
Tre erquote
In den Tabellen 6.1 und 6.2 sind alle untersuchten Immobilienwerte getrennt nach ei-
nem kurzfristigen und mittelfristigen Prognosehorizont dargestellt und das jeweilige Pro-
gnoseverfahren gekennzeichnet, welches das optimale Prognoseergebnis erzielt. Falls sich
mehrere Prognoseverfahren als brauchbar erweisen, wird zusätzlich der jeweilige U -Wert
angegeben, um eine weitere Genauigkeitsbetrachtung ermöglichen zu können. Zeigt sich
hingegen nur die naive Prognose als geeignetes Prognoseinstrument wird hier zusätzlich
das Prognoseverfahren angegeben, welches trotz eines U -Wertes größer 1 am besten mit
der tatsächlichen Entwicklung korrespondiert.
Die Tabelle 6.1 verdeutlicht im Hinblick auf einen kurzfristigen Prognosehorizont, dass die
Expertenbefragung nur in vier bzw. 15 % der Fälle ein besseres Ergebnis als die naive Pro-
286Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt Dresden unterteilt die Wohn-
lagen in einfache, mittlere, gute und sehr gute Wohnlagen. Der Mietspiegel der Stadt Dresden di e-
renziert hingegen nur in einfache, mittlere und gute Wohnlagen.
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gnose liefert. Die höchste Tre erquote wird mit dem doppelten gleitenden Durchschnitt 2.
Ordnung erzielt (33 %). Es kann jedoch auch aufgezeigt werden, dass die Kombination der
Ergebnisse der Expertenbefragung mit den Ergebnissen der mathematisch-statistischen
Prognoseverfahren die Ergebnisse in sechs Fällen verbessert (z. B. Prognose Bodenpreis-
index Rheinland-Pfalz) oder sogar erst eine bessere Prognose als die naive Prognose er-
möglicht (z. B. Prognose Bodenpreisindex Mittelrhein-Westerwald). Es gibt jedoch auch
vier Prognosegrößen, bei welchen die Kombination der Ergebnisse der mathematisch-
statistischen Prognoseverfahren mit den Ergebnissen der Expertenbefragung zu einer un-
günstigeren Prognosegüte führt (z. B. Prognose Bodenpreisindex Region Trier).
Die Betrachtung der Ergebnisse für einen mittelfristigen Prognosehorizont zeigt, dass hier
sehr oft die Ergebnisse der verschiedenen Prognoseverfahren zugunsten der naiven Pro-
gnose abgelehnt werden müssen (vgl. Tabelle 6.2). Die naive Prognose bietet in 39 % der
Fälle ein besseres Ergebnis als der Einsatz von qualitativen und quantitativen Prognose-
verfahren. Das Prognoseverfahren mit der zweithöchsten Tre erquote stellt der doppelte
gleitende Durchschnitt 3. Ordnung dar. Mit dieser Methode werden 33% der Fälle richtig
prognostiziert. Die Expertenbefragung erweist sich in 18 % der Fälle als geeignetes Pro-
gnoseinstrument und führt in zwei zusätzlichen Fällen durch die Kombination mit dem
exponentiellen Glätten nach Brown bzw. Holt ebenfalls zu besseren Prognoseergebnissen
als die naive Methode. Weiterhin wird in der Gegenüberstellung ersichtlich, dass die Ex-
pertenbefragung in den Fällen, in denen die naive Prognose gewählt werden sollte, im
Gegensatz zu den mathematisch-statistischen Prognoseverfahren in den meisten Fällen
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Rheinland-Pfalz können für den kurzfristigen Prognosezeitraum keine Werte des doppelten
gleitenden Durchschnitts 3. Ordnung ausgewiesen werden, da hier für die Standardeinfa-
milienhausgrundstücke aufgrund der kurzen Zeitreihen keine entsprechenden doppelten
gleitenden Durchschnitte ermittelt werden konnten. Der MAPE-Durchschnitt würde sich
im Hinblick auf die anderen Prognoseverfahren auf eine geringere Anzahl beziehen und
wäre mit diesen nicht mehr vergleichbar.
Für das Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz ist zu sehen, dass der MAPE für einen
kurzfristigen Prognosezeitraum und in Abhängigkeit des Prognoseverfahrens zwischen 3,4
% und 4,1% je Prognoseverfahren liegt. Dieser nimmt für einen mittelfristigen Progno-
sezeitraum etwas höhere Werte, zwischen 5,1 % und 6,4 %, an. Im Hinblick auf eine
wachsende Unsicherheit, die mit einer Verlängerung des Prognosehorizontes verbunden
ist, können diese Ergebnisse als plausibel angesehen werden.
In Dresden beträgt der MAPE für einen kurzfristigen Prognosezeitraum zwischen 5,0 %
und 5,7 %. Auch hier fallen die Werte entsprechend höher aus, wenn ein mittelfristiger
Prognosehorizont unterstellt wird (zwischen 8,8 % und 9,9 %). Die Abweichungen zum
Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz können in der unterschiedlichen und ggf. auch zu ge-
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Die Expertenbefragung ordnet sich hinsichtlich der Genauigkeit in die jeweiligen Werte
der mathematisch-statistischen Prognoseverfahren ein. Eine Aussage, ob die Expertenbe-
fragung hinsichtlich der Genauigkeit und auch hinsichtlich der Tre erquote grundsätzlich
bessere oder schlechtere Ergebnisse als mathematisch-statistische Prognoseverfahren lie-
fert, kann im Rahmen dieser Arbeit aufgrund der Einflüsse der Finanzmarktkrise nicht
abschließend beantwortet werden. Hierzu müssen weitere Analysen durchgeführt werden.
Ein weiterer Untersuchungspunkt stellte die Auswirkungen von Vorabinformationen auf
das Prognoseergebnis dar. Die o. g. Ergebnisse lassen zunächst keine Verbesserung der
Genauigkeit der Prognoseergebnisse durch Vorabinformationen vermuten. Da jedoch die
Verlängerung des Prognosezeitraums von der ersten zur zweiten Umfrage auch eine Redu-
zierung der Genauigkeit bedingt, könnten positive E ekte hierdurch aufgehoben worden
sein. Weitere Untersuchungen, vor allem unter Zugrundelegen eines einheitlichen Progno-
sezeitraums, sind deshalb notwendig.
Zusammenfassend kann bezüglich der o. g. Ausführungen jedoch angeführt werden, dass
die jeweils spezielle Prognosesituation bzw. die jeweilige Prognoseaufgabe beachtet wer-
den müssen. Inwieweit die prognostizierte Entwicklung von der tatsächlichen Entwicklung
abweichen darf oder ob eventuell nur die richtige Trendeinschätzung ausreichend ist, hängt
nicht zuletzt von den jeweiligen Anforderungen des Anwenders der Prognoseverfahren ab.
Die naive Prognose ist zwar aus einer ex-post-Betrachtung heraus als besseres Prognose-
verfahren klassifizierbar, versagt jedoch, wenn sie aus einer ex-ante-Betrachtung heraus
für mehr als eine Periode eingesetzt werden soll.
6.10.2 Handlungsempfehlung
In diesem Kapitel soll in Anbetracht der erzielten Ergebnisse eine Handlungsempfehlung
bezüglich der Durchführung von Expertenumfragen zu Prognosezwecken gegeben werden.
In der Abbildung 6.25 ist der generelle Ablauf dargestellt.
Zunächst sind, ausgehend von der jeweiligen Zielstellung und dem definierten Prognose-
gegenstand, geeignete Daten auszuwählen. Hier ist vor allem darauf zu achten, dass die
Berechnungsvorschrift im Zeitablauf konstant bleibt und die Datenerhebung bzw. Veröf-
fentlichung regelmäßig erfolgt, um eine stetige Zeitreihe zu erhalten. Weiterhin ist sicher-
zustellen, dass die Daten repräsentativ für die Grundgesamtheit sind und dass auch die
Erhebungsmethode wissenschaftlichen Ansprüchen genügt. Ein ebenfalls wichtiger Punkt
stellt die Aktualität der Daten dar. Viele Daten werden erst zeitlich verzögert verö ent-
licht und sind somit gerade für eine Prognoseaufgabe wenig geeignet.
In einem nächsten Schritt sind die Experten auszuwählen, die bezüglich des zu untersu-
chenden Teilgebiets über entsprechendes Wissen und Erfahrungen verfügen. Wie gezeigt
werden konnte, ist es hierbei jedoch entscheidend, keine homogene Gruppe heranzuziehen,
sondern eine Meinungs- und Erfahrungsvielfalt zu gewährleisten. Darüber hinaus ist es
wichtig, eine ausreichende Anzahl von Experten zu befragen. Im Rahmen dieser Arbeit
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konnte eine Mindestanzahl von neun Experten ermittelt werden.
Im Hinblick auf die (Online-)Fragebogenerstellung ist darauf zu achten, dass für die Fra-
genformulierung ein einfacher Satzbau verwendet wird, um Interpretationsunterschiede
oder Verständnisprobleme zu vermeiden. Die hier durchgeführten Umfragen haben weiter-
hin gezeigt, dass Beispiele, die den Experten im Rahmen einer o enen Frage vorgegeben
wurden, nicht zu einer Inspiration, sondern zu einer Beeinflussung des Antwortverhaltens
und damit Einengung der Meinungsvielfalt geführt haben. Auch hinsichtlich der Fragenan-
zahl ist zu berücksichtigen, dass nicht zu viele Fragen gewählt werden, um eine Erhöhung
der Abbruchquote zu verhindern. Beim Einsatz von Selektionsfragen sollte gewährleistet
sein, dass die verbleibende mögliche Gesamtanzahl von Antworten für die einzelne Frage
noch repräsentativ und geeignet für eine Auswertung ist. Die Wahl einer Spanne als Pro-
gnosehorizont hat im Rahmen dieser Untersuchung weiterhin verdeutlicht, dass dies für
eine spätere quantitative Auswertung eher ungünstig ist. Auch die im ersten Teil aufge-
zeigten kognitiven Verzerrungen sind bei der Fragebogenerstellung zu berücksichtigen.
Hinsichtlich der Umfragendurchführung wird empfohlen, ein oder zwei Erinnerungsschrei-
ben zu versenden, da damit ein Anstieg der Teilnehmeranzahl verbunden ist. Auch die
Dauer der Laufzeit der Umfrage kann auf einen Monat begrenzt werden, da danach kaum
noch ein Rücklauf zu erwarten ist. Weiterhin ist es wichtig, dass die Meinungsbildung
des einzelnen Experten unabhängig und ohne Hinzuziehung von zu vielen Informationen
erfolgt.
Bezüglich der abschließenden Auswertung kann angefügt werden, dass kognitive Verzerrun-
gen das Antwortverhalten beeinflussen können. Die Finanzmarktkrise hat die Meinungen
der Experten in dieser Untersuchung geprägt und zu einer Unterschätzung der zukünfti-
gen Entwicklung der Immobilienwerte geführt. Weiterhin ist darauf zu achten, dass eine
Ausreißerbetrachtung nicht zu starr erfolgt, da gerade die Meinungsvielfalt das Ziel einer
Expertenbefragung darstellt. Da die Ergebnisse der Expertenbefragung aus einer ex-ante
Betrachtung heraus nicht validiert werden können, sind diese ggf. mit den Ergebnissen
von mathematisch-statistischen Prognoseverfahren zu plausibilisieren.
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auf zu achten, dass die Meinungsbildung der einzelnen Experten unabhängig voneinander
erfolgt und dass diese nicht von äußeren Faktoren (z. B. Framing-E ect, Anchoring & Ad-
justment) beeinflusst werden. Auch das Zurverfügungstellen von zu vielen Informationen
kann die einzelne Expertenmeinung negativ beeinflussen. Des Weiteren ist es zu empfeh-
len, homogene Expertengruppen zu vermeiden, d. h. z. B. nicht nur Experten mit einer
sehr guten Berufserfahrung oder aus einer bestimmten Berufsgruppe zu befragen. Hier-
durch wird eine Meinungsvielfalt gewährleistet und eine Ergebnisverzerrung verhindert.
Um aussagekräftige Ergebnisse zu erzielen, wird darüber hinaus empfohlen, mindestens
neun Experten zu einer Problemstellung zu befragen.
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7.1 Zusammenfassung
Ziel der vorliegenden Arbeit war es, die Eignung der Expertenbefragung zu Prognose-
zwecken für Immobilienwerte zu untersuchen und eine Handlungsempfehlung für Exper-
tenbefragungen zu geben. Hierzu wurden, neben der eigentlichen Prognoseaufgabe, auch
exogene und endogene Einflussfaktoren betrachtet, die sich auf das Antwortverhalten aus-
wirken können. Auch hinsichtlich der Genauigkeit der Ergebnisse im Hinblick auf die
Expertenanzahl sollten Aussagen getro en werden.
Im ersten Kapitel wurde die Motivation und die Zielstellung dieser Arbeit dargestellt.
Weiterhin erfolgte ein Überblick über den bisherigen Forschungsstand. Hierbei konnte
gezeigt werden, dass die Expertenbefragung als Prognoseinstrument noch kaum untersucht
wurde.
Das zweite Kapitel beinhaltet allgemeine und definitorische Grundlagen. Hier wurden die
Besonderheiten des Immobilienmarktes dargestellt und Einflussfaktoren genannt, die sich
auf den Immobilienmarkt auswirken. Außerdem wurde ein Überblick über verfügbare Da-
tenquellen gegeben und mögliche Vor- und Nachteile aufgezeigt. Es konnte gezeigt werden,
dass Daten von ö entlichen Institutionen eine hohe Repräsentativität, Glaubwürdigkeit
und Vergleichbarkeit besitzen, aber nur zeitlich verzögert verö entlicht werden. Daten von
privaten Institutionen sind hingegen zeitnah und auch für kleinräumige Untersuchungsge-
biete verfügbar. Als nachteilig kann angesehen werden, dass z. B. die Erhebungsmethode
oder die Stichprobengröße oftmals nicht bekannt sind. Außerdem ist die Bescha ung dieser
Daten u. U. mit hohen Kosten verbunden. Eine weitere Möglichkeit stellt die Primärer-
hebung dar. Die Vorteile sind hier in der hohen Aktualität und in der auf den jeweiligen
Forschungszweck abgestimmten Datenbescha ung zu sehen. Der Nachteil besteht jedoch
darin, dass die Erhebung i. d. R. mit einem hohen Kosten- und Zeitaufwand verbunden
ist.
Im dritten Kapitel wurden die qualitativen und quantitativen Prognoseverfahren einzeln
erläutert und im Anschluss in einer Zusammenfassung gegenübergestellt. Es konnte gezeigt
werden, dass eine Vielzahl von Prognoseverfahren in Abhängigkeit des Prognosezwecks (z.
B. Trendeinschätzung, Bestimmung von Wendepunkten), des Prognosehorizontes (z. B.
kurzfristig, mittelfristig) und der Datengrundlage (z. B. keine Daten, kurze Zeitreihen)
für immobilienwirtschaftliche Fragestellungen eingesetzt werden kann.
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Die diesen Untersuchungen zugrunde liegende Expertenbefragung wurde zusätzlich in ei-
nem gesonderten vierten Kapitel näher betrachtet. Hier wurde zunächst gezeigt, welche
Vorteile durch Gruppenbefragungen erzielt werden können und wie sich die Urteilsbildung
von Experten und Nichtexperten vollzieht. Es konnte dargelegt werden, dass Menschen
mentale Simulationen zur Vorhersage nutzen und dass Nichtexperten intuitiver handeln
und prognostizieren als Experten. Es erfolgte daran anschließend eine Betrachtung von
Fehlerquellen bzw. kognitiven Verzerrungen, die z. B. beim Wahrnehmen und Urteilen i.
d. R. unbewusst entstehen. Ein weiterer Punkt beinhaltet die verschiedenen Arten der
Umfragemöglichkeiten und Aspekte zur Fragebogenerstellung.
Das fünften Kapitel dieser Arbeit widmete sich der Durchführung der empirischen Un-
tersuchungen und der Ergebnisdarstellung. Einleitend wurde zunächst das methodische
Vorgehen und die Wahl der Untersuchungsgebiete beschrieben. Grundlage der Untersu-
chungen stellten vier Expertenbefragungen dar, die in den Jahren 2008 und 2009 unter
Hinzuziehung von Online-Fragebögen in Rheinland-Pfalz und Dresden bei den örtlichen
Gutachterausschüssen durchgeführt wurden. Neben der Ergebnisdarstellung der qualita-
tiven und quantitativen Prognoseverfahren wurden auch Einflussfaktoren untersucht, die
sich auf das Antwortverhalten der Experten auswirken. Auch Aussagen bezüglich der bei
Umfragen benötigten Mindestanzahl von Experten, konnten in diesem Kapitel getro en
werden.
Das sechste Kapitel enthält die Gegenüberstellung der Ergebnisse der Expertenbefragun-
gen mit den Ergebnissen der mathematisch-statistischen Prognoseverfahren. Hier wurde
die Genauigkeit der Ergebnisse untersucht, aber auch aufgezeigt, dass die Experten im
Rahmen dieser Forschungsaufgabe die tatsächliche Entwicklung oftmals unterschätzten.
Folgende Ergebnisse wurden erzielt:
• Rücklaufzeit
Anhand der vier Umfragen konnte gezeigt werden, dass nach ca. 7 Tagen ca. 35 %
der Experten geantwortet haben. Nach ca. 35 Tagen hatten ca. 95 % den Online-
Fragebogen ausgefüllt.
• Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf das Antwortverhalten
Es konnte dargelegt werden, dass die Antworten der Experten, aufgrund der zum
Umfragezeitpunkt vorherrschenden weltwirtschaftlichen Situation, eher durch pes-
simistische Zukunftserwartungen geprägt waren und dass keine Einheitlichkeit hin-
sichtlich der Folgen der Finanzmarktkrise auf den Immobilienmarkt zu verzeichnen
war. Die Untersuchung der Prognoseergebnisse an ausgewählten Immobilienwerten
zeigte, dass die Experten in 81 % (kurzfristige Prognose) bzw. 76 % (mittelfristige
Prognose) der Fälle die zukünftige Entwicklung der Immobilienwerte unterschätz-
ten.
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• Auswirkungen der Berufsgruppenzugehörigkeit auf das Antwortverhalten
Die Berufsgruppenzugehörigkeit hatte in dieser Untersuchung keinen signifikanten
Einfluss auf die Antwortenfindung.
• Auswirkungen der Anzahl der Berufsjahre auf das Antwortverhalten
Es konnte weiterhin gezeigt werden, dass sich im Rahmen der in dieser Arbeit durch-
geführten Umfragen, die Anzahl der Berufsjahre nicht auf das Antwortverhalten
auswirkt. Hier konnte zwischen den verschiedenen Gruppen keine signifikante Ab-
weichung festgestellt werden.
• Auswirkungen der Selbsteinschätzung hinsichtlich der Berufserfahrung auf das Ant-
wortverhalten
Es wurde festgestellt, dass die Selbsteinschätzung hinsichtlich der beruflichen Er-
fahrung Auswirkung auf das Antwortverhalten hat. Experten, die ihre berufliche
Erfahrung als sehr gut und gut einschätzten, überschätzten die Lage in 61 % der
Fälle. Experten die hingegen angaben keine oder nur kaum/wenig Berufserfahrung
zu besitzen, unterschätzten die Lage in 70 % der Fälle.
• Genauigkeitsbetrachtung
Die Auswertung der mittleren Fehler der Mittelwerte für drei unterschiedliche Fragen-
bzw. Skaleneinteilungen führte zu dem Ergebnis, dass mindestens neun Experten für
Expertenbefragungen herangezogen werden sollten.
• Lageeinschätzungen
Ein Vergleich der Wohn- und Gewerbelageneinschätzungen der Experten mit den ge-
neralisierten Bodenrichtwerten in Rheinland-Pfalz zeigte einen hohen statistischen
Zusammenhang. Nur in der Region Rheinpfalz konnte kein statistischer Zusammen-
hang zwischen der Wohnlageneinschätzung und den generalisierten Bodenrichtwer-
ten festgestellt werden. Auch die Lageeinschätzungen der Experten zwischen den
beiden Umfragezeitpunkten wiesen eine sehr hohe Korrelation und damit eine hohe
Antwortenkonsistenz auf.
In Dresden erfolgte der Vergleich der Wohnlageneinschätzungen mit der Wohnla-
genkarte des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Landeshauptstadt
Dresden und der Wohnlagenkarte des Mietspiegels. Auch hier konnte eine hohe Über-
einstimmung festgestellt werden. Der Vergleich der Wohnlageneinschätzungen mit
einer stadtteilbezogenen Nettokaltmiete erbrachte jedoch nur einen geringen sta-
tistischen Zusammenhang. Da hier eine private Institution als Datenquelle für die
Nettokaltmieten herangezogen wurde und die Stichprobengröße und die Erhebungs-
und Auswertemethoden nicht bekannt sind, kann die Eignung und Repräsentativität
hinterfragt werden.
Zusammenfassend kann angemerkt werden, dass Expertenbefragungen sehr gut für
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Lageeinschätzungen geeignet sind. Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass die
Gruppenzusammenstellung heterogen erfolgt und beispielsweise nicht nur Experten
mit einer (selbst eingeschätzten) sehr guten Berufserfahrung befragt werden.
• Einfluss Vorabinformationen
Es konnte gezeigt werden, dass die Vorabinformationen keinen erkennbaren Einfluss
auf die Genauigkeit der Prognoseergebnisse haben. Inwieweit jedoch positive E ekte
durch die Verdopplung des Prognosezeitraums und der dadurch bedingten Genauig-
keitsreduktion überlagert werden, muss in weiteren Forschungen untersucht werden.
• Eignung der Expertenbefragung zur Prognose von Immobilienwerten
Das Ziel dieser Arbeit war es, die Eignung der Expertenbefragung als Prognosever-
fahren für Immobilienwerte zu untersuchen. Es konnte anhand eines Vergleiches mit
den Ergebnissen von mathematisch-statistischen Prognoseverfahren dargelegt wer-
den, dass, unter den zu den Zeitpunkten der Umfragen bestehenden wirtschaftlichen
und finanzwirtschaftlichen Umständen, Expertenbefragungen für Punktprognosen
weniger geeignet sind. Aufgrund kognitiver Verzerrungen neigen Menschen dazu,
auf unvorhergesehene und auch medial präsente Ereignisse mit Überreaktionen zu
reagieren. Die Ergebnisse dieser Umfrage belegen diesen Zusammenhang.
Es konnte jedoch auch gezeigt werden, dass mit Expertenbefragungen sehr gut aktu-
elle Stimmungen und Trends abgefragt werden können. So schätzten die Experten
beispielsweise die wirtschaftliche Situation und auch die Immobilienkonjunktur bzw.
das Immobilienklima weitestgehend richtig ein, in dem sie 2008 zunächst von einer
Verschlechterung und dann im weiteren Verlauf von einer Erholung ausgingen. Der
Verlauf des Bruttoinlandsproduktes und der Verlauf des Immobilienklimas bestäti-
gen diese Vorhersage.
Es muss weiterhin beachtet werden, dass es sich mit jeder Befragung um eine Mo-
mentaufnahme handelt. Aktuelle Ereignisse, die mit der Thematik der Umfrage
in einer Beziehung stehen, können aufgrund der o. g. kognitiven Verzerrungen das
Antwortverhalten beeinflussen. Deshalb kann abschließend eine Eignung der Exper-
tenbefragung als Prognoseinstrument nicht per se ausgeschlossen werden, da die hier
erzielten Ergebnisse stark von dem aus damaliger Sicht außergewöhnlichen Ereignis
der Finanzmarktkrise beeinflusst wurden.
• Vergleich der Ergebnisse der Expertenbefragung mit den Ergebnissen der mathema-
tisch-statistischen Prognoseverfahren
Hinsichtlich der Ergebnisgenauigkeit konnten keine Unterschiede zur Ergebnisgenau-
igkeit der mathematisch-statistischen Prognoseverfahren festgestellt werden. Bezüg-
lich der Tre erquote lieferte die Expertenbefragung schlechtere Ergebnisse. Die Kom-
bination der Ergebnisse der Expertenbefragung mit den Ergebnissen der mathema-
tisch-statistischen Prognoseverfahren verbessert nur dann die Prognose, wenn ein
Verfahren die zukünftige Entwicklung über- und das andere Verfahren die zukünfti-
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ge Entwicklung unterschätzt. Außerdem konnte aufgezeigt werden, dass die Exper-
ten in allen vier Umfragen die zukünftige Entwicklung der Immobilienwerte in den
meisten Fällen unterschätzten.
• Datenqualität
Im Rahmen dieser Untersuchung wurde darüber hinaus ersichtlich, dass einige Im-
mobilienwerte aufgrund der Datenqualität nicht ausgewertet werden konnten. Es
änderte sich beispielsweise die Datengrundlage oder die Definition der Prognosegrö-
ße. Einige Immobilienwerte wurden dagegen gar nicht mehr oder nicht periodisch
abgeleitet. Die Erstellung einer entsprechenden Zeitreihe für Prognosezwecke war
deshalb nicht möglich.
7.2 Ausblick
Aufgrund des noch wenig erforschten Gebietes der Verhaltensforschung in der Immobili-
enwirtschaft stellt diese Arbeit eine Grundlagenforschung dar. Im Zuge der Bearbeitung
dieses Themas wurden zusätzliche Forschungsfragen ersichtlich, die Gegenstand weiterer
Untersuchungen sein könnten (vgl. Tabelle 7.1). So kann beispielsweise die Erforschung
der Integration des Expertenwissens in ein mathematisch-statistisches Prognosemodell ei-
ne Forschungsfrage darstellen, denn die gewichtete Mittelwertbildung unter Hinzuziehung
der einzelnen Prognoseergebnisse führt nur in einer ex-post-Betrachtung und auch nur
dann zu verbesserten Prognoseergebnissen, wenn ein Prognoseverfahren die zukünftige
Entwicklung überschätzt und das andere diese unterschätzt.
Ein weiteres Themengebiet kann der Einsatz von Expertenbefragungen zu Prognosezwe-
cken in ausgeglichenen Märkten sein. Die in dieser Arbeit erzielten Prognoseergebnisse
waren stark von wirtschaftlichen und finanzwirtschaftlichen Ereignissen geprägt, die zu
einer Unterschätzung der zukünftigen Entwicklungen der Immobilienwerte führten.
Da im Rahmen dieser Arbeit nur bedingt betrachtet werden konnte, inwieweit Experten
qualitative Größen richtig prognostizieren, wäre auch hierin ein weiteres Forschungsgebiet
zu sehen. Gerade im Hinblick auf Nachfrageentwicklungen oder den Einfluss von Nachbar-
regionen/Nachbarländern auf ein Untersuchungsgebiet kann eine weiterführende Analyse
sinnvoll sein. Hierdurch könnten regionale bzw. räumliche Potenziale frühzeitig erkannt
werden.
Eine weitere Untersuchungsmöglichkeit stellt der Einfluss der Vorabinformationen auf das
Prognoseergebnis dar. In dieser Arbeit wurden im Rahmen der zweiten Umfrage Vorab-
informationen in Form von Zeitreihen bzw. Diagrammen den Experten zur Verfügung
gestellt. Ein positiver Einfluss auf die Genauigkeit konnte jedoch nicht festgestellt werden.
Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass ein eventueller positiver Einfluss durch die Ge-
nauigkeitsreduzierung infolge der Verdoppelung des Prognosezeitraums aufgehoben wurde,
sollte im Rahmen von weiteren Untersuchungen ein einheitlicher Prognosezeitraum unter-
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stellt werden. Hierzu könnte eine Expertengruppe in eine Gruppe mit und in eine Gruppe
ohne Vorabinformationen geteilt werden und der Einfluss bei identischer Prognoseaufgabe
und bei identischem Prognosehorizont untersucht werden.
Unabhängig von der Möglichkeit, die Expertenbefragung zu Prognosezwecken einzusetzen,
besteht auch hinsichtlich allgemeiner Natur Forschungsbedarf. So sollte weiter untersucht
werden, wie sich die Selbsteinschätzung der Experten auf das Antwortverhalten auswirkt.
Und auch die Möglichkeit der Kalibrierung von Expertenschätzungen bzw. die Möglich-
keit kognitive Verzerrungen in den Antworten zu eliminieren, stellt eine interessante For-
schungsaufgabe dar.288
Ein weiterer Forschungsgegenstand könnte die gemeinsame Untersuchung von Ergebnissen
intuitiver Entscheidungen und Ergebnissen von Scoring-Verfahren sein. Gerade im Rah-
men von Investitionsentscheidungen hat sich gezeigt, dass die intuitiven Entscheidungen
im Nachhinein besser waren, als Entscheidungen, die nach einer Kriterienanalyse erfolg-
ten.289








von Expertenbefragungen bei ausgegliche-
nen Märkten
Untersuchung von qualitativen Prognose-
größen (Nachfrageentwicklungen, Einfluss
Nachbarländer auf eine Region)
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formationen für einen Prognosezeitraum
Einfluss der Selbsteinschätzung auf das
Antwortverhalten
Kalibrierung von Expertenschätzungen/
Eliminierung von kognitiven Verzerrungen
Scoring-Verfahren vs. Intuition
Zusammenfassend kann angeführt werden, dass Expertenbefragungen für Prognosen geeig-
net sind, jedoch Vor- und Nachteile besitzen sowie Fehlerquellen aufweisen. Da Experten
im Gegensatz zu mathematisch-statistischen Prognoseverfahren aktuelle Geschehnisse ver-
arbeiten und in die Prognose einfließen lassen können, ist dadurch zwar ein Vorteil, jedoch
auch der Nachteil von Überreaktionen und Fehlurteilen, begründet. Ziel sollte es deshalb
sein, Expertenbefragungen und mathematisch-statistische Prognoseverfahren miteinander
zu kombinieren und von den Vorteilen beider zu profitieren.
288Siehe hierzu: Jeschke, A.; Krägenbring, R.; Steinbrecher, D. (2014), S. 83 - 89.
289Siehe hierzu z. B. Dijksterhuis, A. (2004), pp. 586 - 598.
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Allgemeine Angaben 1. Welcher Berufsgruppe ge-
hören Sie an?
2. Welchen Beruf bzw. Tä-
tigkeit üben Sie derzeit
aus?
3. In welchem Immobilien-
segment sind Sie haupt-
sächlich tätig?
4. Wie viele Jahre arbei-
ten Sie schon in der
Grundstücks- und Immo-
bilienwirtschaft?
1. Welcher Berufsgruppe ge-
hören Sie an?
2. Welchen Beruf bzw. Tä-
tigkeit üben Sie derzeit
aus?
3. In welchem Immobilien-
segment sind Sie haupt-
sächlich tätig?
4. Wie viele Jahre arbei-
ten Sie schon in der
Grundstücks- und Immo-
bilienwirtschaft?


















6. Wie schätzen Sie derzeit
und in 2 bis 3 Jahren die
wirtschaftliche Situation
am Standort Dresden all-
gemein ein?
7. Welche Nachfrage erwar-
ten Sie nach unbebauten
baureifen Grundstücken
für die einzelnen Markt-
segmente in 2 bis 3 Jah-
ren?
8. Welche Nachfrage erwar-
ten Sie nach bebauten
Grundstücken für die ein-
zelnen Marktsegmente in
2 bis 3 Jahren?
9. Wie schätzen Sie die Ent-
wicklung der Kaufpreise
für unbebaute baureife
Grundstücke in 2 bis 3
Jahren ein?
10. Wie schätzen Sie die Ent-
wicklung der Kaufpreise
für bebaute Grundstücke
in 2 bis 3 Jahren ein?
11. Wie schätzen Sie die
Entwicklung des durch-
schnittlichen Mietnive-
aus in 2 bis 3 Jahren
ein?
12. Wie schätzen Sie die Ent-
wicklung der Leerstands-
quote für folgende Immo-
biliensegmente in 2 bis 3
Jahren ein?
6. Wie schätzen Sie derzeit,
in 2 bis 3 Jahren und




7. Welche Nachfrage nach
unbebauten baureifen
Grundstücken erwarten
Sie für die einzelnen
Marktsegmente in 5
Jahren?
8. Welche Nachfrage nach
bebauten Grundstücken
erwarten Sie für die ein-
zelnen Marktsegmente in
5 Jahren?




nung nach in 5 Jahren
verändert haben?
10. Wie werden sich die
Kaufpreise (e/m2) für
bebaute Grundstücke Ih-
rer Meinung nach in 5
Jahren verändert haben?
11. Wie wird sich Ihrer Mei-
nung nach das durch-
schnittliche Mietniveau










12. Wie wird sich Ihrer




13. Wie werden sich Ihrer
Meinung nach folgende




13. Wie wirken sich Ihrer
Meinung nach die un-
ter „Hartz IV“ bekann-
ten Reformen auf den
Wohnungsmarkt aus?
EU Osterweiterung 14. Wie beurteilen Sie





nächsten 2 bis 3 Jahren?
15. Wie beurteilen Sie
die E ekte der EU-
Osterweiterung auf die
Nachfrage nach bebau-
ten Grundstücken in den






















18. Wenn Sie von einer sich
ändernden wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungs-
dauer ausgehen, um wie
viele Jahre verkürzt bzw.
verlängert sich diese
Ihrer Meinung nach?
Entscheidungsfrage 19. Die Beantwortung eini-
ger nachfolgender Fra-
gen ist von der jeweili-
gen Gruppe der Nachfra-
ger abhängig. Bitte ent-
scheiden Sie sich deshalb,



























und 5. bei Maßnahmen
im Wohnungsbestand?
21. Gibt es aus Ihrer Sicht
weitere, noch nicht ge-
nannte Einflussfaktoren
die sich auf die Investiti-
onstätigkeit auswirken?
22. Wie wird sich aus Ihrer
Sicht die Bedeutung der










Finanzmarktkrise 14. Welche Auswirkungen







15. Wird sich Ihrer Mei-







16. Wenn Sie von Auswirkun-
gen auf den Immobilien-
markt in Dresden ausge-
hen: Welche Teilmärkte












31. In welchen der 12 abge-
bildeten Stadtteile sehen




32. In welchen nicht genann-
ten Stadtteilen erwarten
Sie ebenfalls eine steigen-
de Nachfrage nach den
folgenden Marktsegmen-
ten ?




34. Welche Stadtteile wer-
den sich Ihrer Meinung
nach in 2 bis 3 Jahren
um eine Lageklasse nach
oben oder unten verän-
dern?
35. Wie schätzen Sie die Ent-
wicklung des Mietnive-
aus für folgende Wohn-
und Geschäftslagen in 2
bis 3 Jahren ein?





für die einzelnen Wohn-
bzw. Geschäftslagen in 2
bis 3 Jahren ein?
17. In welchen der 12 ab-
gebildeten Stadtteile se-




18. In welchen nicht genann-
ten Stadtteilen erwarten
Sie ebenfalls eine steigen-
de Nachfrage nach den
folgenden Marktsegmen-
ten ?




20. Welche Stadtteile wer-
den sich Ihrer Meinung
nach in 5 Jahren um ei-
ne Lageklasse nach oben
oder unten verändern?
21. Wie wird sich Ihrer Mei-
nung nach das Mietni-
veau für folgende Wohn-
und Geschäftslagen in 5
Jahren verändert haben?
22. Wie werden sich Ih-


















37. Wie schätzen Sie die Ent-
wicklung der Kaufpreise
(e/m2) von Wohnungsei-
gentum in 2 bis 3 Jahren
ein?
23. Wie werden sich Ihrer
Meinung nach die Kauf-
preise (e/m2) von Woh-
nungseigentum in 5 Jah-
ren verändert haben?
Kontrollfrage 24. In den nachfolgenden Ta-
bellen sind die durch-
schnittlichen prozentua-
len Änderungen für den
1. Prognosezeitraum (2
bis 3 Jahre) dargestellt,
welche in der 1. Umfra-
ge im August 2008 durch
die Gutachter geschätzt
wurden. Würden Sie aus
heutiger Sicht, diesen Er-
gebnissen zustimmen?
Schlussfrage 38. Hier haben Sie die Mög-
lichkeit ggf. Themen zu
formulieren, die aus Ih-
rer Sicht hinsichtlich der
Prognose von Immobili-
enwerten noch relevant
wären und durch die Fra-
gen im Fragebogen noch
nicht abgedeckt sind.
25. Hier haben Sie die Mög-
lichkeit ggf. Themen zu
formulieren, die aus Ih-
rer Sicht hinsichtlich der
Prognose von Immobili-
enwerten noch relevant
wären und durch die Fra-












1. Welcher Berufsgruppe ge-
hören Sie an?
2. Welchen Beruf bzw. Tä-
tigkeit üben Sie derzeit
aus?
3. In welchem Immobilien-
segment sind Sie haupt-
sächlich tätig?
4. Wie viele Jahre arbei-
ten Sie schon in der
Grundstücks- und Immo-
bilienwirtschaft?
1. Welcher Berufsgruppe ge-
hören Sie an?
2. Welchen Beruf bzw. Tä-
tigkeit üben Sie derzeit
aus?
3. In welchem Immobilien-
segment sind Sie haupt-
sächlich tätig?
4. Wie viele Jahre arbei-





5. In welcher Planungsregi-
on sind Sie hauptsächlich
beruflich tätig?
6. Wie schätzen Sie Ihre
berufliche Erfahrung in
den folgenden Landkrei-
sen und kreisfreien Städ-
ten ein?
5. In welcher Planungsregi-
on sind Sie hauptsächlich
beruflich tätig?
6. Wie schätzen Sie Ihre
berufliche Erfahrung in
den folgenden Landkrei-














7. Wie schätzen Sie derzeit
und in 2 bis 3 Jahren
die wirtschaftliche Situa-
tion in Rheinland-Pfalz
und in der folgenden Pla-
nungsregion ein?
8. Welche Nachfrage erwar-
ten Sie für die jeweili-
ge Planungsregion in 2
bis 3 Jahren für folgende
Marktsegmente?






in 2 - 3 Jahren ein?
10. Wie schätzen Sie die Ent-
wicklung der Pachtprei-
se (e/ha) von landwirt-
schaftlichen Flächen in
Rheinland-Pfalz in 2 bis
3 Jahren ein?
7. Wie schätzen Sie derzeit,
in 2 bis 3 Jahren und





8. Welche Nachfrage erwar-
ten Sie für die jeweilige
Planungsregion in 5 Jah-
ren für folgende Markt-
segmente?






in 5 Jahren ein?
10. Wie schätzen Sie die Ent-
wicklung der Pachtprei-
se (e/ha) von landwirt-
schaftlichen Flächen in










Finanzmarktkrise 11. Wird sich Ihrer Mei-
nung nach die derzeitige
„Finanzmarktkrise“ bzw.
weltwirtschaftliche Situa-
tion kurz- und mittelfris-




12. Wenn Sie von Auswirkun-














11. Wird sich Ihrer Mei-
nung nach die derzeitige
„Finanzmarktkrise“ bzw.
weltwirtschaftliche Situa-
tion kurz- und mittelfris-




12. Wenn Sie von Auswirkun-
















14. Wie wirken sich Ihrer
Meinung nach die un-
ter „Hartz IV“ bekann-























17. Wenn Sie von einer sich
ändernden wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungs-
dauer ausgehen, um wie
viele Jahre verkürzt bzw.
verlängert sich diese
Ihrer Meinung nach?
Entscheidungsfrage 18. Die Beantwortung eini-
ger nachfolgender Fra-
gen ist von der jeweili-
gen Gruppe der Nachfra-
ger abhängig. Bitte ent-
scheiden Sie sich deshalb,




























und 5. bei Maßnahmen
im Wohnungsbestand?
20. Gibt es aus Ihrer Sicht
weitere, noch nicht ge-
nannte Einflussfaktoren
die sich auf die Investiti-
onstätigkeit auswirken?
21. Wie wird sich aus Ihrer
Sicht die Bedeutung der













22. Welche Nachfrage erwar-
ten Sie für die einzelnen
Marktsegmente in 2 bis 3
Jahren in den folgenden
kreisfreien Städten und
Landkreisen?






folgende Bauflächen in 2
bis 3 Jahren ein?
14. Welche Nachfrage erwar-
ten Sie für die einzel-
nen Marktsegmente in 5
Jahren in den folgenden
kreisfreien Städten und
Landkreisen?
























ausgrundstück“ in 2 bis
3 Jahren ein?
25. Wie schätzen Sie für
folgende kreisfreie Städ-




gen in 2 bis 3 Jahren ein?





Wfl./Nfl.) in 2 bis 3
Jahren ein?
27. Wie schätzen Sie für
folgende kreisfreie Städ-
te die Entwicklung des
durchschnittlichen Miet-
niveaus für folgende Mus-
terwohnungen in 2 bis 3
Jahren ein?
28. Wie schätzen Sie für fol-
gende kreisfreie Städte
die Entwicklung der Leer-
standsquoten in 2 bis 3
Jahren ein?








17. Wie schätzen Sie für
folgende kreisfreie Städ-




gen in 5 Jahren ein?





Wfl./Nfl.) in 5 Jahren
ein?
19. Wie schätzen Sie für
folgende kreisfreie Städ-
te die Entwicklung des
durchschnittlichen Miet-
niveaus für folgende Mus-
terwohnungen in 5 Jah-
ren ein?
20. Wie schätzen Sie für fol-
gende kreisfreie Städte
die Entwicklung der Leer-





















tätsstufe in 2 bis 3 Jah-
ren ändern?



















Ihrer Meinung nach in
den nächsten 2 bis 3 Jah-










Ihrer Meinung nach in















Schlussfrage 32. Hier haben Sie die Mög-
lichkeit ggf. Themen zu
formulieren, die aus Ih-
rer Sicht hinsichtlich der
Prognose von Immobili-
enwerten noch relevant
wären und durch die Fra-
gen im Fragebogen noch
nicht abgedeckt sind.
24. Hier haben Sie die Mög-
lichkeit ggf. Themen zu
formulieren, die aus Ih-
rer Sicht hinsichtlich der
Prognose von Immobili-
enwerten noch relevant
wären und durch die Fra-
gen im Fragebogen noch
nicht abgedeckt sind.
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